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POVZETEK 
Hipoteka je zastavna pravica na nepremičnini. Zastavna pravica je omejena stvarna pravica 
zastavnega upnika na točno določeni tuji stvari ali pravici, namen katere je zavarovanje ene ali 
več določenih terjatev. Zastavni upnik ima pooblastilo, da poplača svojo zapadlo terjatev, ki ni 
pravočasno plačana, iz vrednosti zastavljene stvari. Njegovo poplačilo glavnice, obresti in 
stroškov je prednostno pred vsemi ostalimi upniki zastavitelja. Hipoteka je neposestna zastavna 
pravica, na kateri zastavitelj ohrani posest in zastavljeno nepremičnino naprej uporablja in 
izkorišča.  
Poznamo več vrst hipoteke. Na pravnem temelju razlikujemo pogodbeno hipoteko, ki nastane 
na podlagi pravnega posla, prisilno hipoteko, ki nastane na podlagi sodne odločbe, in zakonito 
hipoteko, ki nastane na podlagi zakona. Poleg temeljnih oblik poznamo tudi posebne vrste 
hipoteke: skupna hipoteka, maksimalna hipoteka in zastavna pravica na nevpisanih 
nepremičninah.  
Hipoteka je knjižna pravica, ki se vpisuje v zemljiško knjigo. Pogodbena in prisilna hipoteka 
nastaneta z vpisom v zemljiško knjigo, ki ima konstitutivni učinek. Zakonita hipoteka nastane, 
ko so izpolnjeni zakonsko določeni pogoji. Vpis v zemljiško knjigo ima samo deklaratorni 
učinek.  
V zvezi s prenehanjem hipoteke poznamo materialni in formalni način prenehanja. Hipoteka 
materialno preneha, ko so izpolnjeni pogoji za izbris iz zemljiške knjige. Formalno še vedno 
obstaja, vendar je ni mogoče realizirati. Hipoteka formalno preneha z izbrisom iz zemljiške 
knjige, ki se ne opravi samodejno, temveč na podlagi javne ali zasebne listine, v praksi 
najpogosteje na podlagi izbrisne pobotnice.  
 
Ključne besede: hipoteka, zastavna pravica na nepremičnini, zastavna pogodba, pogodbena 
hipoteka, prisilna hipoteka, zakonita hipoteka, prenos hipoteke, prenehanje hipoteke, izbris 




Mortgage is a pledge on a real estate. Pledge is a limited real right of creditor on a precisely 
defined foreign object or right, the purpose of which is to insure one or more defined claims. 
The creditor has an authorisation to repay not timely paid overdue liabilities from the value of 
the pledged object. Their repayment of principal, interests and costs has a priority before all 
other debtor’s creditors. Mortgage is a non-possession pledge, according to which the debtor 
keeps possession and keeps using and exploiting the pledged property. 
There are several types of mortgage. On the legal basis, we differ between contractual 
mortgage, which is set up on the basis of legal business; forced mortgage, which is set up on 
the basis of court decision; and statutory mortgage, which is based on the statute. Next to the 
base types, we also know special types of mortgage, namely shared mortgage, maximum 
mortgage and pledge on non-registered real estate. 
Mortgage is a residual right, registered in the land register. Contractual and forced mortgages 
are created with registration in the land register, which has constituent effect. The statutory 
mortgage is created when the statutory terms are fulfilled. The registration in the land register 
has only a declaratory effect. 
In connection to termination of mortgage, we know material and formal ways. The mortgage is 
materially terminated when the terms for deletion from the land register are fulfilled. It still 
exists formally, but it cannot be realized. The mortgage is formally terminated with deletion 
from the land register, which is not done automatically, but on the basis of official or private 
document, the most common way in praxis is on the basis of cancellation receipt. 
 
Key words: mortgage, pledge on real estate, pledge contract, contractual mortgage, forced 
mortgage, statutory mortgage, mortgage transfer, termination of mortgage, deletion of 
mortgage, special types of mortgages 
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1 Uvod  
Zastavno pravico na nepremičnini poimenujemo hipoteka. Hipoteko urejajo splošna in posebna 
določila. Splošna določila so urejena v 128.–137. členu Stvarnopravnega zakonika (v 
nadaljevanju SPZ)1, posebna pa v 138.–154. členu SPZ. SPZ je začel veljati 1. 1. 2003. 
Zakonodajalec je želel, da bi se hipoteka enotno uredila v SPZ, vendar so nekateri primeri 
hipoteke ostali urejeni izven le-tega. Takšen primer je zastavna pravica na nepremičnini, ki ni 
vpisana v zemljiško knjigo. Ureja jo Zakon o izvršbi in zavarovanju (v nadaljevanju ZIZ)2. ZIZ 
se uporablja še za hipoteko, ki nastane v postopku izvršbe, zavarovanja in na podlagi predhodne 
odredbe. Pred uveljavitvijo SPZ so na področju hipotekarnega prava veljali številni zakoni. 
Hipoteka ima učinke tudi v stečajnem pravu, vendar ti presegajo domet mojega magistrskega 
dela. 
Slovensko stvarno pravo deli zastavne pravice glede na predmet zastavitve. Tako imamo 
zakonsko urejeno zastavno pravico na nepremičnini – hipoteko, zastavno pravico na premičnini 
– pignus in zastavno pravico na pravicah – pignus nominus. Predmet vsebine mojega 
magistrskega dela je zastavna pravica na nepremičninah ali hipoteka.3 
Ime hipoteka izvira iz grščine in pomeni, da se nekaj podstavi ali obremeni. Pojavila se je že v 
rimskem pravu v času Justinijanovih kompilacij, vendar je bila njena vsebina drugačna kot 
danes. Bila je neposestna zastavna pravica. V rimskem pravu se institut pogosto ni uporabljal 
zaradi pomanjkanja preglednosti. Hugo Grotius je v 17. stoletju prvi uvedel sodobni institut 
hipoteke.4  
Poimenovanje zastavne pravice na nepremičninah ali hipoteke se razlikuje po posameznih 
zakonih. SPZ uporablja izraz hipoteka, ZIZ pa izraz zastavna pravica na nepremičnini. Izraz 
hipoteka je v ZIZ zapisan samo enkrat, in sicer v 192. členu.5 Pri zastavni pravici na 
nepremičnini, ki ni vpisana v zemljiško knjigo, se teoretikom zastavi vprašanje, ali lahko takšno 
zastavno pravico poimenujemo hipoteka. Odgovor na to vprašanje je odvisen od tega, čemu 
                                                 
1 Stvarnopravni zakonik (SPZ) Uradni list RS, št. 87/2002, 91/2013. 
2 Zakon o izvršbi in zavarovanju (ZIZ) Uradni list RS, št. 51/1998, 72/1998 - skl. US, 11/1999 - odl. US, 89/1999 
- ZPPLPS, 11/2001 - ZRacS-1, 75/2002, 87/2002 - SPZ, 70/2003 - odl. US, 16/2004, 132/2004 - odl. US, 46/2005 
- odl. US, 96/2005 - odl. US, 17/2006, 30/2006 - odl. US, 69/2006, 115/2006, 93/2007, 121/2007, 45/2008 - ZArbit, 
37/2008 - ZST-1, 28/2009, 51/2010, 26/2011, 14/2012, 17/2013 - odl. US, 45/2014 - odl. US, 58/2014 - odl. US, 
53/2014, 50/2015, 54/2015, 76/2015 - odl. US, 11/2018. 
3 V tem magistrskem delu bom za zastavno pravico na nepremičnini uporabljala izraz hipoteka. 
4 Keresteš. V: Tratnik, Rijavec, Keresteš, Vrenčur (2001) Stvarnopravna zavarovanja. 71–74. 
5 Prav tam. 
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damo prednost. Če damo prednost predmetu, jo lahko poimenujemo hipoteka. Če pa damo 
prednost elementom, ki jo določajo, pa je uporaba izraza hipoteka neprimerna.6 
Magistrsko delo je sestavljeno iz enajstih poglavij. V prvem poglavju (drugo poglavje) sem 
predstavila temelje značilnosti hipoteke. Sledi poglavje o subjektih hipotekarnega razmerja. V 
tretjem poglavju (četrto poglavje) sem predstavila zavarovano terjatev, ki je bistvo samega 
razmerja. Magistrsko delo vsebuje temelja načela zastavnega in hipotekarnega prava. V 
nadaljevanju bom predstavila predmet in nastanek hipoteke. Delo se dotakne tudi devastacijske 
tožbe in prenosa hipoteke. Magistrsko delo vsebuje materialne in formalne razloge prenehanja 
hipoteke. V zadnjem poglavju na kratko obravnavam posebne vrste hipoteke.  
Vsebina mojega magistrskega dela je predstavitev instituta hipoteke v slovenski pravni ureditvi. 
Tematiko stvarnega prava, natančneje hipoteko, sem si kot temo magistrskega dela izbrala 
zaradi posebnega zanimanja med študijem prava. 
Temeljni namen mojega magistrskega dela je predstavitev instituta hipoteke posamezniku, ki 
ga pravniki žargonsko poimenujemo »laik«. Hipoteka je stvarnopravni institut, ki ga v praksi 
fizične osebe najpogosteje uporabljajo kot institut zavarovanja terjatve. Z njo se skoraj vsak 
sreča v svojem življenju, če ne prej pa z nakupom stanovanja ali hiše. Hipoteka je po svoji 
naravi relativno zapleten institut. 
Cilj magistrskega dela je predstavitev hipoteke z njenimi osnovnimi značilnostmi, nastanek 
hipoteke in prenehanje le-te. S tem želim laiku predstaviti hipoteko na čim preprostejši način v 
skladu s pravno strokovnostjo. Opozoriti ga želim na zapletenost in kompleksnost instituta. 
Magistrsko delo je rezultat preučevanja slovenske teorije in sodne prakse. 
  
                                                 
6 Tratnik (2012) Hipoteka. 164. 
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2 Splošno o hipoteki 
Hipoteka je zastavna pravica na nepremičnini, ki je urejena v 138. členu SPZ. Zastavna pravica 
je definirana v 128. členu prej navedenega zakona. Je omejena stvarna pravica zastavnega 
upnika na točno določeni tuji stvari ali pravici, katere namen je zavarovanje ene ali več 
določenih terjatev. Zastavnega upnika pooblašča, da poplača svojo terjatev, če mu ta 
pravočasno ni poplačana iz kupnine prodanega zastavljenega predmeta. Zastavni upnik z 
najboljšim vrstnim redom ima prednostno poplačilo pred ostalimi upniki zastavitelja. 
Upravičen je do poplačila glavnice, obresti in stroškov.  
SPZ, ki se je začel uporabljati 1. 1. 2003, je (skoraj) celovito uredil stvarne pravice. Zlasti 
zastavno pravico in s tem tudi hipoteko so pred SPZ urejali številni zakoni, kot so Zakon o 
temeljnih lastninskopravnih razmerjih (v nadaljevanju ZTLR)7, Zakon o obligacijskih 
razmerjih (v nadaljevanju ZOR)8, ZIZ in nekateri posebni zakoni. Kljub želji, da bi bile vse 
zastavne pravice urejene v enem zakonu, so nekatere še vedno urejene v posebnih zakonih. 
Takšni primeri so na primer ladje in druga plovila, zrakoplovi, nematerializirani vrednostni 
papirji in nepremičnine, ki niso vpisane v zemljiško knjigo.9 
Hipoteka je neposestna zastavna pravica. Zastavitelj na zastavljeni stvari ohrani posest in 
predmet hipoteke naprej uporablja in izkorišča. Vpisuje se v zemljiško knjigo, zato govorimo 
o knjižni zastavni pravici. Nepremičnine, ki niso vpisane v zemljiško knjigo, lahko obremenimo 
s hipoteko10 skladno z določbami ZIZ.11 
Hipoteka je zakonsko urejena v SPZ. Uporabljajo se splošna določila od 128. do 137. člena 
SPZ. Poleg splošnih določil ima hipoteka še specialna določila od 138. člena do 154. člena v 
prej navedenem zakonu. 
Hipoteka je stvarno jamstvo. Zastavni upnik se v primeru zapadle, a neplačane terjatve, sam 
odloči, ali bo poplačilo terjatve dobil na podlagi primarnega obligacijskega razmerja ali na 
podlagi stvarnopravnega zavarovanja – hipoteke. V praksi se bo večina zastavnih upnikov 
odločila za uveljavitev hipoteke, saj je relativno stabilen in varen predmet zavarovanja terjatve. 
O relativno stabilnem zavarovanju govorim, ker danes vrednost nepremičnin ni več tako 
                                                 
7 Zakon o temeljih lastninskopravnih razmerjih (ZTLR) Uradni list SFRJ, št. 6/1980, 20/1980 - popr., 36/1990, 
Uradni list RS - stari, št. 4/1991, Uradni list RS, št. 50/2002 - odl. US, 87/2002 – SPZ. 
8 Zakon o obligacijskih razmerjih (ZOR) Uradni list SFRJ, št. 29/1978, 39/1985, 2/1989, 45/1989, 57/1989, Uradni 
list RS, št. 88/1999 - ZRTVS-B, 83/2001 - OZ, 30/2002 - ZPlaP, 87/2002 - SPZ, 82/2015 - odl. US. 
9 Tratnik. V: Juhart, Tratnik, Vrenčur (2016) Stvarnopravni zakonik s komentarjem. 730. 
10 Zastavno pravico na nevpisani nepremičnini poimenujemo hipoteka in jo bom predstavila v nadaljevanju. 
11 Juhart, Tratnik, Vrenčur (2007) Stvarno pravo. 425. 
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stabilna, kot je bila včasih, saj se gospodarske razmere hitro spreminjajo. Varnost prometa 
nepremičnin je zagotovljena, samo če so nepremičnine vpisane v zemljiško knjigo, saj velja 
načelo zaupanja v le-to.12 
  
                                                 
12 Tratnik (2012) Hipoteka. 21–22. 
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3 Subjekti hipoteke 
Hipoteka kot institut stvarnopravnega zavarovanja ima dve pravni podlagi. Primarna pravna 
podlaga je obligacijskopravna. Upnik lahko svojo terjatev zavaruje z ustanovitvijo hipoteke, ki 
povzroči sekundarno razmerje. 
Subjekta primarnega razmerja sta dolžnik in upnik. Zastavni dolžnik in zastavni upnik pa sta 
subjekta sekundarnega razmerja. V nadaljevanju bom najprej predstavila subjekta primarnega 
in nato sekundarnega razmerja.  
3.1 Upnik in dolžnik 
Obligacijsko razmerje ima na eni strani upnika, na drugi strani dolžnika. Dolžnik odgovarja za 
svoje obveznosti z vsem svojim premoženjem. Z ustanovitvijo hipoteke se dolžnost dolžnika 
ne zmanjša, ampak se ta samo utrdi. Upnik lahko od dolžnika zahteva izpolnitev z dajatveno 
tožbo. Izdana sodna odločba bo izvršilni naslov, s katerim bo upnik lahko posegel na 
dolžnikovo celotno premoženje. Dolžnik bo lahko plačal terjatev ne glede na ustanovljeno 
hipoteko. Plačilo terjatve bo razlog, da bo zastavni dolžnik podal predlog za izbris hipoteke iz 
zemljiške knjige.   
3.2 Zastavni dolžnik 
Zastavitelj ali zastavni dolžnik13, ki je lastnik obremenjene nepremičnine, lahko ustanovi 
hipoteko za zavarovanje svojega ali tujega dolga.14 Zastavitelj je lastnik nepremičnine. Izjema 
je, ko poda predlog za vpis lastninske pravice zastavnega dolžnika in s tem ustanovitev hipoteke 
na tej nepremičnini.15 Zastavitelj ni nujno tudi dolžnik primarnega razmerja. Če sta zastavitelj 
in dolžnik isti osebi, govorimo, da sta osebni in realni dolžnik ista osebka. V primeru, da nista, 
pa je dolžnik osebni dolžnik, zastavitelj pa realni dolžnik. V primeru, da sta osebni in realni 
dolžnik različni osebi, je razmerje podobno poroštvu.  
Delitev subjektov na pasivni strani je mogoča samo pri hipoteki, ki nastane na podlagi pravnega 
posla. Pri zakoniti hipoteki in hipoteki na podlagi sodne odločbe je zastavni dolžnik vedno 
dolžnik primarnega razmerja. Šele s prenosom lastninske pravice na stvari bo mogoče, da bo 
za dolg jamčila tretja oseba.  
Na pasivni strani je lahko zastavitelj druga oseba kot dolžnik. Takšno razmerje lahko nastopi 
že ob ustanovitvi hipoteke ali kasneje, ko dolžnik nepremičnino odsvoji. Če zastavni dolžnik ni 
                                                 
13 Ni nujno, da sta to isti osebi. 
14 Drugi odstavek 128. člena SPZ. 
15 Tratnik (2012) Hipoteka. 55–57. 
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tudi dolžnik primarnega razmerja, odgovarja za tuj dolg do višine zastavljene stvari. Obveznost 
zastavitelja ugasne s prodajo zastavljene stvari, čeprav upnik ni poplačan v celoti. Neplačani 
dolg lahko upnik terja samo od dolžnika primarnega razmerja. Zastavitelj postane prost bremen 
s prodajo zastavljene stvari. Njegova odgovornost je vezana na zastavljeno stvar. Upnik v 
primeru neplačila zapadle terjatve ne bo mogel zahtevati od zastavitelja, da plača tuj dolg. 
Lahko pa bo zahteval plačilo dolga od svojega dolžnika na podlagi izvršilnega naslova ali pa 
bo pridobil izvršilni naslov za prodajo zastavljene stvari. Zastavitelj se prodaji zastavljene stvari 
lahko izogne tako, da prostovoljno plača tuj dolg, vendar zastavni upnik od njega tega ne more 
zahtevati. Če se je zastavitelj odločil za plačilo tujega dolga, ima proti dolžniku regresno 
upravičenje. Pri tem je dolžnik tudi odškodninsko odgovoren zastavitelju. Upnik je pri izbiri 
pravnega naslova prost. Lahko zahteva najprej prodajo zastavljene stvari. Pri tem zastavni 
dolžnik nima ugovora, da ni primarno terjal dolžnika. Ne gre za subsidiarno odgovornost 
zastavitelja. Kdaj bo izbral katerega od naslovov, je upnikova osebna presoja. Če terjatev ni v 
celoti poplačana iz najprej izbranega naslova, lahko preostanek uveljavi proti drugemu 
naslovu.16  
Če sta zastavitelj in dolžnik isti osebi, je bistvo razmerja varovanje vrstnega reda. Upnik v 
takšnem razmerju lahko izbere katero koli sredstvo poplačila, ki ni nujno stvarnopravno 
zavarovanje. Poleg prodaje zastavljene stvari lahko zahteva tudi prodajo še katere druge stvari, 
če zastavljena stvar ne zadostuje.17 Zastavni dolžnik mora zastavljeno stvar uporabljati v času 
hipoteke tako, da stvari ne poslabša. 
3.3 Zastavni upnik 
Zastavni upnik ali hipotekarni upnik je upnik z zastavno pravico zavarovane terjatve.18 Zastavni 
upnik je lahko fizična ali pravna oseba domačega ali tujega prava in ima pooblastilo, da 
zavarovano terjatev poplača iz zastavljene nepremičnine, če mu ta ni pravočasno poplačana. 
Pravico ima do poplačila glavnice, obresti in stroškov. Zavarovane terjatve so prednostne pred 
ostalimi terjatvami zastavitelja.19 Zastavni upnik je lahko samo upnik zavarovane terjatve. Naše 
pravo na upniški strani ne dovoljuje različnih oseb. Izjema je samo pri odstopu zavarovane 
terjatve, saj nastopi časovni zamik med odstopom terjatve novemu upniku in vpisom novega 
                                                 
16 Tratnik (2006) Zastavna pravica. 50–51. 
17 Tratnik (2006) Zastavna pravica. 59–60. 
18 Plavšak, Vrenčur (2018) Zastavna pravica. 44. 
19 Tratnik. V: Juhart, Tratnik, Vrenčur (2016) Stvarnopravni zakonik s komentarjem. 753.  
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upnika v zemljiško knjigo. Zastavni upnik mora biti določen poimensko.20 Če se spremeni 
upnik temeljnega razmerja, se spremeni tudi zastavni upnik.  
Dolžnost zastavnega upnika po plačilu terjatve je, da omogoči izbris hipoteke. V praksi to 
pomeni izdajo zemljiškoknjižnega dovolila za izbris. Obveznosti zastavnega upnika so skope, 
vendar te izhajajo iz narave samega razmerja.  
  
                                                 
20 Tratnik (2012) Hipoteka. 55.  
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4 Zavarovana terjatev 
Upnik zavaruje in utrdi terjatev nasproti dolžniku z institutom hipoteke. Hipoteka je akcesorna 
pravica, ki ne more obstajati brez terjatve. Od navedenega načela obstajajo izjeme, ki jih bom 
obravnavala pri načelu akcesornosti. V nadaljevanju bom predstavila vpliv hipoteke na terjatev 
in posamezne vrste terjatev.  
4.1 Vpliv hipoteke na terjatev 
Dolžniško-upniško razmerje se z ustanovitvijo hipoteke ne spreminja, ampak se obveznost 
samo utrdi.  
Ustanovitev hipoteke ne vodi do novacije. Ravno tako se ne spremeni osnovna terjatev, ki je 
zavarovana z njo. Nična terjatev z ustanovitvijo ne konvalidira. 
Ustanovitev hipoteke pa vpliva na zastarano terjatev. Če se ustanovi hipoteka po tem, ko je 
terjatev upnika že zastarala, se šteje, da je dolžnik, ki je hkrati tudi zastavitelj, pripoznal dolg 
proti upniku. Njegovo dejanje se šteje kot odpoved zastaranju skladno s 341. členom 
Obligacijskega zakonika (v nadaljevanju OZ).21 Če hipoteka preneha, ne preneha zavarovana 
terjatev, razen če je ta poplačana. Uveljavitvi hipoteke se je mogoče odpovedati, vendar se s 
tem še ne odpovemo uveljavitvi izpolnitve obveznosti.22 
4.2 Vrste terjatve 
4.2.1 Denarne in nedenarne terjatve 
Zavarovana terjatev s hipoteko je lahko samo v denarnem znesku. To pravilo ni nikjer izrecno 
zapisano v SPZ, vendar lahko takšno razlago razberemo iz njegovega 128. člena. Ključnega 
pomena za takšno razlago je beseda »poplača« iz prej omenjenega člena. Ta beseda nakazuje, 
da gre lahko samo za denarno terjatev, ne pa za terjatev glede storitve in izročitve stvari. Takšna 
razlaga odstopa od splošnega pravila obligacijskega razmerja, kjer je obveznost dajatvena, 
storitvena ali opustitvena. Denarna terjatev je samo dajatvena in lahko izvira tudi iz družinskih 
ali javnih razmerij. Ni nujno, da je samo obligacijskopravne narave.  
Finžgar (1972) zagovarja, da je mogoče ustanoviti hipoteko za zavarovanje pogodbene kazni, 
ki je dogovorjena za primere neizpolnitve nedenarne obveznosti. Tratnik (2012) se s Finžgarjem 
ne strinja, saj gre za neobstoječo denarno obveznost.  
                                                 
21 Obligacijski zakonik (OZ) Uradni list RS, št. 83/2001, 32/2004, 28/2006 - odl. US, 40/2007, 64/2016 - odl. US, 
20/2018. 
22 320. člen OZ. 
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Hipotekarno je mogoče zavarovati tudi nedenarne obveznosti – alternativne obveznosti. Če ni 
drugače dogovorjeno, ima dolžnik možnost izbire, na kakšen način bo izpolnil obveznost.23 
Zavarovana terjatev mora biti določena. V zemljiško knjigo se vpišejo podatki o višini in 
zapadlosti terjatve. Če se terjatev obrestuje, se vpiše tudi višina obrestne mere. Smiselno enako 
velja tudi za valorizacijsko klavzulo.24 
4.2.2 Pogojne in bodoče terjatve 
»Zastavna pravica se lahko ustanovi tudi za zavarovanje bodoče in pogojne terjatve.«25 Bodoče 
terjatve so terjatve, ki v trenutku sklepanja razpolagalnega pravnega posla glede bodočih 
terjatev še ne obstajajo. V praksi pridejo v poštev zlasti tiste bodoče terjatve, pri katerih je 
podana precejšnja mera gotovosti nastanka. Dejansko je negotov le trenutek nastanka bodoče 
terjatve. Če je trenutek nastanka preveč negotov, je nesmiselno ustanavljati hipoteko, saj 
nastajajo nepotrebni stroški.  
Glede pogojnih in bodočih terjatev je mogoče v praksi ustanoviti le maksimalno hipoteko. S 
tem je povezan tudi način vpisovanja v zemljiško knjigo. V zemljiško knjigo je mogoče vpisati 
navadno hipoteko. Ta varuje bodočo terjatev, če so znani vsi opredeljivi elementi te terjatve, ki 
se vpisuje v zemljiško knjigo. Takšen primer je dogovor o bančnem kreditu, še preden nastane 
zavarovana terjatev. Stranki sta dogovorjeni o višini, zapadlosti, obrestni meri in pogojih 
odplačila bančnega kredita.  
Pogojne terjatve so terjatve, ki so vezane na pogoj. Pogoj je negotovo prihodnje dejstvo. 
Poznamo razvezni in odložni pogoj. Pri razveznem pogoju so terjatve obstoječe. Pri odložnem 
pogoju so terjatve neobstoječe in ne vemo, ali bodo nastale ali ne. Z izpolnitvijo razveznega 
pogoja preneha zavarovana terjatev. Na podlagi tega se zahteva izbris iz zemljiške knjige. 
Odložni pogoj je posebna vrsta bodoče terjatve. V trenutku ustanovitve hipoteke ne obstaja, niti 
ni gotovo, da bo sploh kdaj nastala. Do obstoja minimalne možnosti, da se odložni pogoj 
uresniči, hipoteka obstaja, vendar v zelo omejeni funkciji. Če se odložni pogoj ne bo uresničil, 
je to razlog za izbris hipoteke. V praksi se pogojne terjatve redko zavarujejo s hipoteko.26 
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24 Tratnik (2012) Hipoteka. 55–56. 
25 129. člen SPZ. 
26 Tratnik (2012) Hipoteka. 57–58. 
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4.2.3 Zastarane terjatve 
Zastaranje je materialno pravni institut, s katerim preneha pravica zahtevati izpolnitev 
obveznosti.27 Upravičene obveznosti zastavni upnik v zakonsko predvidenem roku ni 
uveljavljal. Sama obveznost ne preneha, preneha pa pravica do izterjatve. Civilna obveznost 
postane naturalna. Zastarane terjatve postanejo neiztožljive. Posledica tega je, da upnik ne more 
več veljavno zahtevati izpolnitve obveznosti od dolžnika. Ta jo lahko samostojno izpolni.  
Hipoteka je ustanovljena za zavarovanje terjatve. V trenutku nastanka hipoteke terjatev ni bila 
zastarana, je pa postala tekom stvarnopravnega zavarovanja. V tem primeru se zastavni upnik 
lahko poplača iz predmeta zastavljene stvari, če je njegova pravica vpisana v javno listino. 
Pravilo velja samo za glavnico, ne pa za obresti in druge občasne dajatve.28 Ravno tako 
zastaranje terjatve ne povzroči zahteve za izbris iz zemljiške knjige. Zastavni upnik je pri 
zastaranju obveznosti na boljšem položaju kot navadni upnik, saj lahko zavarovano zapadlo 
zastarano terjatev poplača iz kupnine prodane zavarovane stvari.  
Hipoteko je mogoče ustanoviti tudi na zastarani terjatvi. Dolžnik pri tem privoli v ustanovitev 
hipoteke za zastarano terjatev. Pri tem govorimo o odpovedi zastaranju.29 Naturalna terjatev se 
ponovno spremeni v civilno terjatev. Upnik lahko veljavno izterja glavnico, obresti in stroške.30 
Učinki odpovedi zastaranju nastopijo samo, če so podani s strani dolžnika.  
Ustanovitev hipoteke na podlagi sodne odločbe ne bo mogoča glede zastaranih terjatev, saj 
upnik ne bo mogel pridobiti izvršilnega naslova.  
4.3 Obseg terjatve, zavarovane s hipoteko 
S hipoteko ni zavarovana samo glavnica, ampak tudi obresti in stroški.31 
Višina glavnice se vpisuje v zemljiško knjigo v denarnem znesku. Če je glavnica navedena v 
tuji valuti, mora biti le-ta tudi navedena. Če se valorizira, je treba navesti tudi valorizacijsko 
klavzulo.32 
Upnik je upravičen do pogodbeno dogovorjenih obresti do zapadlosti, po zapadlosti pa do 
zakonitih zamudnih obresti. Če se stranki naknadno dogovorita za višjo pogodbeno obrestno 
                                                 
27 Prvi odstavek 335. člena OZ. 
28 343. člen OZ. 
29 341. člen OZ. 
30 Keresteš. V: Tratnik, Rijavec, Keresteš, Vrenčur (2001) Stvarnopravna zavarovanja. 90. 
31 Prvi odstavek 128. člena OZ. 
32 16. člen ZZK-1. 
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mero, morata ustanoviti novo hipoteko z enakim ali slabšim vrstnim redom.33 V zemljiško 
knjigo se vpišejo pogodbene obresti in njihov začetek teka.  
Poleg navedenih podatkov se vpisuje v zemljiško knjigo tudi zapadlost terjatve. Ta podatek je 
pomemben za morebitno računanje zamudnih obresti. Stroški so sestavljeni iz pravdnih in 
izvršilnih stroškov, ki imajo vrstni red glavne terjatve.  
Zgoraj navedene podatke je treba vpisati v zemljiško knjigo pri navadni hipoteki. Za 
maksimalno hipoteko tega ni treba navesti. Pri maksimalni hipoteki je treba vpisati dovolj velik 
znesek, ki zajema vse terjatve iz razmerja, vključno s stranskimi terjatvami. Če se stranki 
dogovorita za premajhen znesek, presežek ni zavarovan. V primeru izvršbe je mogoče pred 
ostalimi zastavnimi upniki poplačati vpisani znesek.34 Navedeni podatki služijo zlasti 
prihodnjim zastavnim upnikom, da vedo, v kakšnem vrstnem redu bo poplačana njihova 
zapadla terjatev.  
 
  
                                                 
33 Keresteš (2000) Hipoteka in najvišja vpisana obrestna mera. Pravna praksa 19 10. 
34 Keresteš (2003) Maksimalna hipoteka. Podjetje in delo: revija za gospodarsko, delovno in socialno pravo 1  21–
35. 
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5 Načela hipotekarnega prava 
Hipotekarno pravo ima veliko načel, ki so pomembna za razumevanje hipoteke in njenih 
učinkov. Splošna načela veljajo za celotno civilno pravo, katerega del je tudi stvarno pravo. 
Posebna načela pa veljajo samo za zastavno pravico ali samo za hipoteko. V nadaljevanju bom 
predstavila načela, ki so pomembna za pravni institut hipoteko.35 Tratnik (2012), poleg v 
nadaljevanju podrobneje opisanih načel, v svoji zbirki obravnava še načela knjižnega pravnega 
prednika, absolutnosti, ločevanja med zavezovalnim in razpolagalnim pravnim poslom, 
kavzalnosti, nemo plus, domneve lastninske pravice, pravice na tuji stvari in nadaljnjega obstoja 
osebnega jamstva.36 
5.1 Načelo določnosti 
Načelo določnosti ali specialnosti je določeno v 7. členu SPZ. Je splošno načelo, ki velja tudi 
za hipotekarno pravo. Zakon določa, da je predmet stvarnih pravic samo individualno določena 
samostojna stvar, če ni drugače določeno s prej navedenim zakonom.  
Predmet hipoteke mora biti natančno določena individualna stvar. Zakonska opredelitev nam 
pove, da ne more biti predmet hipoteke samo del stvari. Tako ni mogoče ustanoviti hipoteke na 
delu gozda ali travnika, na zgradbi brez zemljišča, na nepobranih sadežih, drevju v gozdu … 
Ravno tako ni mogoče ustanoviti »generalne hipoteke«. Generalno hipoteko, s katero je bilo 
mogoče zastaviti celotno premoženje v trenutku sklepanja zastavne pogodbe, so poznali v 
rimskem pravu. Nekatere generalne hipoteke so imele možnost ustanovitve hipoteke tudi v 
prihodnje pridobljenem premoženju. Slovensko pravo generalnih hipotek ne pozna. Za isto 
terjatev je mogoče zastaviti več stvari, ki so individualno določene. V tem primeru govorimo o 
simultani hipoteki. Možna je hipoteka na solastniške deleže na nepremičnini, ki predstavlja 
idealni delež in obsega celotno solastniško stvar.  
Nepremičnina se v zemljiško knjigo vpisuje z identifikacijskim znakom.37 Če nepremičnina ne 
bo dovolj natančno določena skladno z zemljiškoknjižnim pravom, ne bo na njej mogoče 
ustanoviti hipoteke.  
Poleg predmeta zavarovanja je določena tudi terjatev. Terjatev je določena, če so na prvi pogled 
iz zemljiške knjige razvidni višina glavnice, valuta in valorizacijska klavzula. Navesti je treba 
zapadlost terjatve, ki je lahko določena v roku ali je odvisna od odpoklica upnika. V primeru 
obrestovanja terjatve je pogoj določnosti izpolnjen, ko se v zemljiško knjigo vpiše tudi višina 
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36 Tratnik (2012) Hipoteka. 23. 
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obrestne mere. Dejanska določnost terjatve se zahteva šele pri realizaciji, zato je mogoče 
ustanoviti zastavno pravico za bodočo in pogojno terjatev.38 
5.2 Načelo javnosti 
Načelo javnosti ali publicitetno načelo je splošno načelo stvarnega prava, ki ima učinke erga 
omnes. S tem načelom je hipoteka tretjim osebam znana. Zagotavlja ga zemljiška knjiga, kjer 
je znano pravno stanje nepremičnin. Zemljiška knjiga je javni register, v katerega lahko pogleda 
vsak brez posebne zahteve za vpogled. Absolutna javnost velja za glavno knjigo, ne pa za zbirko 
listin. Za zbirko listin je treba izkazati javni interes.39 Zemljiška knjiga je javna knjiga, zato 
velja neovržena pravna domneva, da je vsakomur znano pravno stanje nepremičnin. Nihče se 
ne more sklicevati, da mu pravno stanje iz zemljiške knjige ni bilo znano.40 
Poleg zakonite hipoteke se brez vpisa v zemljiško knjigo pridobi tudi hipoteka na podlagi 
dedovanja, upravne odločbe in hipoteka na nepremičninah, ki niso vpisane v zemljiško knjigo.41 
Pri slednji ni zagotovljen publicitetni učinek, zato jo zastavni dolžnik lahko izrabi in zastavi 
tujo ali že zastavljeno nepremičnino.42 
5.2.1 Vpisno načelo 
Publicitetno načelo je tesno povezano z vpisnim načelom. Hipoteka se pridobi z vpisom v 
zemljiško knjigo.43 Govorimo o konstitutivnem učinku. Izjema od tega načela je zakonita 
hipoteka. Zakon za nastanek zakonite hipoteke ne predvideva vpisa v zemljiško knjigo. V 
poglavju o nastanku zakonite hipoteke bom obravnavala posledice nastanka v povezavi z 
načelom zaupanja v zemljiško knjigo. Vpisno načelo odstopa od načela akcesornosti. Če 
zavarovana terjatev ugasne, je hipoteka še vedno vpisana, dokler se ne izbriše. 
Vpis hipoteke učinkuje od dneva, ko je sodišče prejelo predlog za vpis ali ko je sodišče prejelo 
listino, ki je podlaga za vpis po uradni dolžnosti, če zakon ne določa drugače.44 Publicitetni 
učinki vpisa nastopijo naslednji delovni dan od začetka uradnih ur zemljiškoknjižnega sodišča, 
po dnevu, ko je knjižno sodišče vpisalo prejem predloga za vpis.45 
                                                 
38 Keresteš. V: Tratnik, Rijavec, Keresteš, Vrenčur (2001) Stvarnopravna zavarovanja. 75–76. 
39 196. člen ZZK-1. 
40 Tratnik (2016) Zakon o zemljiški knjigi s komentarjem in sodno prakso. 29. 
41 Tratnik. V: Juhart, Tratnik, Vrenčur (2018) Stvarnopravni zakonik s komentarjem. 756. 
42 Tratnik. V: Juhart, Tratnik, Vrenčur (2018) Stvarnopravni zakonik s komentarjem. 782. 
43 Prvi odstavek 141. člena in 143. člen SPZ. 
44 5. člen ZZK-1. 
45 6. člen ZZK-1. 
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5.3 Načelo akcesornosti 
Načelo akcesornosti ali postranskosti je temeljno načelo zastavnega prava, ki so ga poznali že 
v rimskem pravu. Izhaja iz načela accessio credit principali. Vsebina načela nam pove, da 
stranske stvari ali pravice delijo pravno usodo glavne stvari ali pravice. Če splošno definicijo 
preslikamo na hipoteko, je glavna stvar zavarovana terjatev, stranska stvar ali pravica pa 
hipoteka. Iz tega izhaja, da je hipoteka odvisna od zavarovane terjatve in če zavarovane terjatve 
ni, tudi hipoteka ne obstaja. Izjema od načela akcesornosti je ustanovitev hipoteke na bodoči in 
pogojni terjatvi.46 V praksi se bodoče in pogojne terjatve uporabljajo zlasti pri maksimalni 
hipoteki, saj je pri navadni hipoteki treba pri ustanovitvi le-te in pri vpisu v zemljiško knjigo 
navesti višino, zapadlost, obrestno mero in valorizacijsko klavzulo terjatve.  
Hipoteka obstaja in je veljavna, če obstaja in je veljavna terjatev. V tem primeru je akcesornost 
podana. Je nesamostojna pravica, ki je ni mogoče ustanoviti za terjatev, ki izhaja iz ničnega 
pravnega posla.47 Če je zavarovana terjatev razveljavljena, hipoteka ne obstaja. Učinki tega 
načela so omiljeni z načelom zaupanja v zemljiško knjigo.  
Načelo zahteva, da sta upnik terjatve in imetnik zastavne pravice isti osebi. Slovensko pravo ne 
dovoljuje, da bi bil upnik terjatve ena oseba, zastavni upnik hipoteke pa druga oseba. Omenjeno 
pravilo varuje zastavnega dolžnika, saj bi drugače dva različna subjekta lahko zahtevala 
dvakratno plačilo za isti dolg. Zato se pri prenosu terjatve vedno prenese tudi hipoteka. Se pa 
stranki pri prenosu lahko dogovorita drugače. Drugačen dogovor je mogoč pri cesiji, ko se 
cedent in cesionar dogovorita, da se hipoteka pri prenosu terjatve ne prenese. Stranki cesije se 
to lahko dogovorita, če so podani razlogi za izbris hipoteke, ne moreta pa se dogovoriti samo 
za prenos hipoteke. Takšen dogovor bi bil ničen.48 
Na pasivni strani je mogoča cepitev subjektov. Tako sta dolžnik in zastavni dolžnik lahko 
različni osebi.  
Načelo akcesornosti se kaže tudi pri obsegu in poplačilu terjatve. Obseg hipoteke ne more biti 
večji, kot je zavarovana terjatev. Izjema od pravila je maksimalna hipoteka, vendar tudi pri njej 
vsota ne presega najvišjega maksimalnega zneska. Zastavni upnik bo lahko zahteval poplačilo 
zastavljene stvari, če terjatev ne bo pravočasno poplačana. Pred zapadlostjo terjatve ne more 
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zahtevati izvedbe hipoteke. Izjema od načela je vložitev devastacijske tožbe, ker zastavni 
dolžnik zmanjšuje vrednost zastavljene stvari.  
Skladno z načelom akcesornosti ni mogoče zamenjati zavarovane terjatve z novo in pri tem 
ohraniti vrstni red primarne hipoteke. Nova zavarovana terjatev s hipoteko bo imela vrstni red 
glede na datum nastanka.  
Hipoteka preneha z izbrisom iz zemljiške knjige. To pomeni, da s prenehanjem terjatve 
hipoteka ne preneha samodejno. 
Zadnjo izjemo od načela akcesornosti predstavlja zastaranje terjatve, ki je zavarovana s 
hipoteko. Če je ta vpisana v javno knjigo, se bo zastavni upnik lahko poplačal iz hipoteke, 
čeprav je terjatev tekom poplačila zastarala. 
5.4 Načelo vrstnega reda 
Načelo vrstnega reda je temeljno načelo stvarnega in zastavnega prava. Najbolj se njegov 
pomen pokaže pri hipoteki. Zakonsko je določeno v 6. in 136. členu SPZ. Omogoča, da ima 
prej pridobljena stvarna pravica prednost pred pozneje pridobljeno stvarno pravico. Hipoteka 
začne učinkovati z vpisom v zemljiško knjigo. Vpis ne učinkuje šele, ko se opravi, ampak od 
trenutka, ko zemljiškoknjižno sodišče sprejme predlog za vpis ali listino, ki je podlaga za vpis 
po uradni dolžnosti.   
Vrstni red ima pomembno vlogo pri poplačilu zastavljene nepremičnine. Zastavni upnik se 
poplača glede na nastanek hipoteke. Boljši vrstni red ima, prej in bolje bo poplačan.  
Pred novelo C Zakona o zemljiški knjigi (v nadaljevanju ZZK-1)49 je bilo mogoče vrstni red 
spremeniti, saj smo poznali institut odstopa od vrstnega reda. Zakonodajalec je institut ukinil 
zaradi prevelikih zlorab. Podobne učinke je mogoče doseči, če zastavni upnik poda posebno 
izjavo o odpovedi prednostnemu poplačilu v korist zastavnega upnika s slabšim vrstnim redom. 
Izjavo je mogoče zaznamovati v zemljiški knjigi. Do spremembe vrstnega reda nekako pride 
tudi, ko starejši zastavni upnik proda svojo terjatev mlajšemu zastavnemu upniku. S prodajo 
preide tudi hipoteka. Za odkup terjatve se potrebuje soglasje mlajšega zastavnega upnika. Če 
ga ne poda, se uporabi institut ius offerendi et succedendi. Tako ima mlajši hipotekarni upnik 
dve terjatvi: svojo in odkupljeno. Starejši hipotekarni upnik ne more zahtevati plačila njegove 
terjatve. Na boljši položaj stopi samo novo pridobljena hipoteka. Prvotna njegova hipoteka 
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ohrani prvotni vrstni red. Vrstni red je mogoče zavarovati, preden imamo vse listine, ki so 
podlaga za vpis v zemljiško knjigo. V tem primeru uporabimo zaznambo ali predznambo 
vrstnega reda.50 
5.5 Načelo nedeljivosti hipotekarnega jamstva 
Načelo je določeno v 150. členu SPZ. Hipoteka varuje terjatev vse do njenega popolnega 
poplačila. To pomeni, če je terjatev delno poplačana, se hipoteka ne zmanjša. 
Enako velja, če nepremičnino, obremenjeno s hipoteko, delimo. Hipoteka se razteza v celoti na 
deljen del. Enako velja za etažno lastnino, saj hipoteka bremeni tudi vse na novo nastale 
posamezne dele.51 
5.6 Načelo oficialnosti 
Načelo oficialnosti ali uradnosti pomeni, da lahko zastavni upnik pride do poplačila svoje 
zapadle terjatve samo po sodni poti. Zastavni upnik mora v primeru neplačila terjatve sprožiti 
poseben postopek za prodajo zastavljene nepremičnine. Za prodajo nepremičnine potrebuje 
izvršljiv naslov. Pri navadni hipoteki mora vložiti hipotekarno tožbo, saj sama zapadlost terjatve 
ni izvršljiv naslov. Sodba bo izvršilni naslov, na podlagi katere se začne izvršba. Teh tožb je v 
slovenskem pravnem redu malo. Večinoma se sklepajo hipotekarna zavarovanja v neposredno 
izvršljivem notarskem zapisu.52 Če je hipoteka ustanovljena na podlagi neposredno izvršljivega 
naslova, tožbe ni treba vlagati. Enako velja za sodno hipoteko, saj zastavni upnik lahko gre 
naravnost v postopek izvršbe. Poleg sodne prodaje nepremičnine je mogoče notarsko hipoteko 
prodati tudi zunajsodno po Zakonu o finančnem zavarovanju (v nadaljevanju ZFZ)53, vendar ta 
način prodaje presega obseg mojega magistrskega dela.54 
5.7 Načelo zaupanja v zemljiško knjigo 
Načelo je uzakonjeno v 10. členu SPZ in je načelo stvarnega ter zemljiškoknjižnega prava. Iz 
zakonskega besedila izhaja, da kdor v pravnem prometu pošteno ravna in se pri tem zanese na 
podatke o pravicah, vpisane v zemljiško knjigo, ne nosi posledic škodljivega ravnanja.  
Podatki v zemljiški knjigi uživajo javno zaupanje, vendar ne vsi, ampak samo tisti glede pravic. 
Ostali podatki, ki so v zemljiški knjigi povzeti po katastru, tega varstva ne uživajo.  
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52 Tratnik (2012) Hipoteka. 37–38. 
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Iz načela izhaja, da so podatki pravilni in popolni. Vendar to varuje samo dobroverno osebo. 
Dobroverni je tisti, ki ni vedel, niti mu ni treba vedeti, da je zemljiškoknjižno stanje nepravilno 
in nepopolno.55 Pravice, ki niso vpisane v zemljiško knjigo, ne morejo bremeniti tretje osebe. 
S tem se zagotavlja javni interes in prevlada načela zaupanja v zemljiško knjigo pred ostalimi 
načeli.  
Načelo zaupanja v zemljiško knjigo velja v pravnem prometu proti dobrovernemu pridobitelju. 
Če bo hipoteka pridobljena na podlagi pravnega posla, bo načelo zaupanja veljalo. Skladno s 
sodno prakso slovenskih sodišč pa omenjeno načelo ne velja v primeru pridobitve prisilne 
hipoteke. VSRS sodba II Ips II 324/2011 z dne 26. 4. 2011: toženke, »ki je pridobila hipoteko 
šele na podlagi zaznambe sklepa o izvršbi, ne varuje dobra vera oziroma načelo zaupanja v 
zemljiško knjigo«. 
5.8 Načelo vseobsežnosti 
Stvari so pogosto sestavljene iz več delov, ki se spreminjajo ali zamenjajo. V teoriji se zastavlja 
vprašanje, kaj je predmet poplačila zastavnega upnika. Treba je razlikovati med sestavinami in 
pritiklinami. Oboje bom natančno predstavila v poglavju o predmetu hipoteke. Če nastopi 
dilema, ali je stvar sestavina ali pritiklina, si najprej odgovorimo, ali je sestavina. Če je odgovor 
negativen, se šele nato vprašamo, ali je pritiklina. Če je objekt sestavina, ne more biti pritiklina.  
Zanimivo je vprašanje plodov. Do ločitve imajo statut sestavine, po ločitvi od glavne stvari pa 
so samostojne stvari. Plodove bom ravno tako podrobneje obravnavala pri predmetu hipoteke.  
Rimsko pravo je poznalo načelo, da stranska stvar sledi glavni stvari. To načelo velja še danes. 
Stranske stvari delijo pravno usodo glavne stvari.56  
Hipoteka se razteza na vse sestavine nepremičnine. Razteza se tudi na sestavine, ki nastanejo 
po ustanovitvi hipoteke. Ravno tako se razteza na vse neločene plodove in nerealizirane pravice.  
Sestavine se lahko spremenijo. Teoretiki si zastavljajo vprašanje, kaj v primeru spremembe 
spada pod sestavine hipoteke. Odgovor na to je, da hipoteka bremeni vse sestavine, ki imajo 
status sestavine v času začetka realizacije hipoteke. Čas realizacije hipoteke pa je čas popisa in 
cenitve nepremičnine v cenilnem zapisniku.  
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Hipoteka se razteza na pritikline, ki so v lasti zastavitelja. Če je pritiklina v lasti tretje osebe, se 
hipoteka nanjo ne razteza.57 Pritikline imajo samostojno pravno naravo in so posledično lahko 
v lasti druge osebe, kot je glavna stvar.58  
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6 Predmet hipoteke 
»Predmet hipoteke je točno določena nepremičnina.«59 Nepremičnina je definirana v 18. členu 
SPZ. »Je prostorsko odmerjen del zemeljske površine, skupaj z vsemi sestavinami.«60 Ravno 
tako so sestavine zakonsko opredeljene v 16. členu SPZ. »Sestavina je vse, kar se v skladu s 
splošnim prepričanjem šteje za del druge stvari.«61 Je pravno nesamostojna stvar, ki deli usodo 
glavne stvari. Velja rimsko načelo superficio solo cedit. Poleg nepremičnine in sestavine je 
lahko predmet hipoteke tudi pritiklina. Ta je zakonsko določena v 17. členu SPZ. »Je 
premičnina, ki je v skladu s splošnim prepričanjem namenjena gospodarski rabi in olepšanju 
glavne stvari.«62 Načeloma je samostojna, vendar v dvomu deli usodo glavne stvari. Pritiklino 
je mogoče obremeniti s hipoteko, če je v lasti zastavitelja.63 
140. člen določa, da je predmet hipoteke nepremičnina v celoti, sestavine, pritikline in še 
neločeni plodovi. Poleg navedenega je predmet hipoteke tudi etažna lastnina in stavbna pravica. 
Predmet hipoteke je lahko tudi posamezni del skupaj s solastniškim deležem pri etažni lastnini 
ali stavbna pravica kot celota.64  
Predmet »hipoteke« so lahko tudi nepremičnine, ki niso vpisane v zemljiško knjigo, to obliko 
zastavne pravice bom obravnavala pri posebnih vrstah.  
V nadaljevanju bom opisala zgoraj navedene temeljne predmete. 
6.1 Sestavine 
Sestavine so zakonsko definirane v 16. členu SPZ. Glavna stvar je nepremičnina. Glede 
povezanosti sestavine z nepremičnino uporabljamo rimsko načelo superficio solo cedit, ki je 
definirano v 8. členu SPZ. »Vse, kar je po namenu trajno spojeno ali je trajno na nepremičnini, 
nad ali pod njo, je sestavina nepremičnine, razen če zakon določi drugače.«65 Sestavine so le 
tisti objekti na nepremičnini, ki zagotavljajo trajnost. Trajnost pa presojamo relativno, pri njej 
pa upoštevamo voljo strank pri vzpostavitvi, naravi objekta in življenjski dobi objekta. Mora iti 
za trdno, mehansko in organsko povezavo. O takšni povezavi govorimo, ko sestavine ni mogoče 
ločiti od glavne stvari brez tega, da bi vsaj enega od predmetov poškodovali. Tudi če do 
poškodb ne pride, je sestavina povezana z glavno stvarjo, če se po splošnem prepričanju šteje 
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63 Tratnik (2006) Zastavna pravica. 64–65. 
64 Prav tam. 
65 8. člen SPZ. 
Univerza v Ljubljani, Pravna fakulteta   Vanesa Ščuka, magistrsko delo 
29 
za del glavne stvari in je s tem glavna stvar nepopolna ali nedokončana. Bistveno je, ali glavna 
stvar brez sestavine služi svojemu namenu. Primer sestavine so vrata.66 
»Sestavina ne more biti samostojen predmet stvarne pravice, dokler se ne loči od glavne 
stvari.«67 Hipoteka se razteza na vse sestavine, tudi na tiste, ki ob ustanovitvi še niso obstajale. 
To stališče je potrdilo tudi sodišče v zadevi VSL sklep II Cpg 766/2001 z dne 23. 10. 2001: 
»Dejstvo, da se zastavna pravica razteza na vse nepremičnine te vložne številke, pa pomeni, da 
se razteza tudi na tiste dele, ki nastanejo kasneje z gradnjo, prezidavo, dozidavo, torej tudi na 
zemljišču novozgrajeno gospodarsko poslopje.« Nanaša se tudi na naknadne izboljšave. Če je 
sestavina pred spojitvijo v lasti druge osebe, s spojitvijo z nepremičnino začne veljati načelo 
superficio solo cedit in deli sestavina usodo nepremičnine. Lastnik nepremičnine je tudi lastnik 
sestavine. Lastninska pravica na sestavini preneha.68 
6.2 Plodovi  
»Plodovi so neposreden proizvod stvari, ki so do ločitve sestavine stvari, z ločitvijo pa postanejo 
samostojna stvar.«69 Plodovi so lahko naravni ali civilni. SPZ ureja samo naravne plodove, 
civilni plodovi pa so urejeni v obligacijskem pravu. Naravni plodovi so do ločitve del matične 
stvari, z ločitvijo pa postanejo samostojni. Ko se ti ločijo od glavne stvari, pridobi lastninsko 
pravico na plodovih lastnik glavne stvari, če SPZ ne določi drugače.  
Matično stvar je mogoče obremeniti s hipoteko. Če to ponazorim na primeru: imamo 
nepremičnino, na kateri raste jablana. Jablana ima pet jabolk. Nepremičnina je obremenjena s 
hipoteko. Skladno s prvim odstavkom 140. člena SPZ je vseh pet jabolk do ločitve od matične 
stvari obremenjenih s hipoteko. Neločeni plodovi se ne morejo samostojno zastaviti, ampak 
delijo usodo glavne stvari. Z ločitvijo plodov od glavne stvari bo hipoteka na ločenih plodovih 
prenehala. Lastnik ločenih plodov pa bo postal lastnik matične stvari, če SPZ ne določa drugače. 
Zastavni upnik pa se bo lahko poplačal iz ločenih plodov, če so ti bili v trenutku začetka izvršbe 
še neločeni plodovi.70 Zastavni upnik lahko na sodišče vloži devastacijsko tožbo, s katero 
zahteva, da zastavni dolžnik preneha s čezmernim obiranjem plodov, ker to bistveno zmanjšuje 
vrednost nepremičnine. 
                                                 
66 Tratnik (2012) Hipoteka. 46–47. 
67 Drugo odstavek 16. člena SPZ. 
68 Juhart, Tratnik, Vrenčur (2007) Stvarno pravo. 425. 
69 20. člen SPZ. 
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6.3 Pritikline 
Pritiklina je predmet hipoteke.71 Bistveno je, da je pritiklina v lasti zastavitelja, saj drugače ne 
more biti predmet hipoteke. Pogosto se zgodi, da je ena stvar pritiklina več nepremičninam. 
Poleg gospodarske rabe ali olepšanja glavne stvari je lahko pritiklina tudi funkcionalno 
povezana z glavno stvarjo, vendar to ni pogoj. Pritiklina je za razliko od sestavine samostojna 
premična stvar, ki samostojno nastopa v pravnem prometu, vendar se je mogoče dogovoriti 
drugače s posebnim pravnim dogovorom. V dvomu deli usodo glavne stvari. Obremenitev 
nepremičnine pomeni tudi obremenitev pritiklin, če ni drugače dogovorjeno. Če je na pritiklini 
pridržana lastninska pravica, se hipoteka ne razteza na pritiklino, dokler ne postane last 
zastavitelja.72 
6.4 Nepremičnina v solastnini ali skupni lastnini 
Nepremičnina, na kateri se ustanovi hipoteka, ni vedno v izključni lastnini enega, ampak je 
lahko v solastnini, skupni ali etažni lastnini. »Nepremičnina, ki je v solastnini, se lahko 
obremeni v celoti ali tako, da so obremenjeni samo posamezni idealni deleži.«73 Za obremenitev 
celotne nepremičnine je potrebno razpolaganje vseh solastnikov. Vsi solastniki morajo podati 
zemljiškoknjižno dovolilo in podpisi na njem morajo biti notarsko overjeni.74 Lastnik 
solastninskega deleža lahko ustanovi hipoteko na svojem idealnem deležu, saj z njim 
samostojno razpolaga.  
Nepremičnina v skupni lastnini se lahko zastavi kot celota. Nedoločeni deleži v skupni lastnini 
niso predmet obremenitve s hipoteko. Takšno stališče je zavzelo tudi sodišče v zadevi VSK 
sklep I Cp 1070/2004 z dne 5. 1. 2005: »Če je nepremičnina v skupni lastnini, se namreč lahko 
obremeni le nepremičnina kot celota, kar izhaja že iz splošnih pravil o skupni lastnini, ko 
idealni delež posameznega skupnega lastnika ni vnaprej določen in zato s stvarjo lahko 
razpolagajo le vsi skupni lastniki skupaj [.]« 
Izključni lastnik lahko ustanovi hipoteko na idealnem deležu, ki še ne obstaja.75 Smisel tega je, 
da zastavitelj zavaruje svoj položaj, saj je nepremičnina bistveno več vredna kot terjatev. Zato 
ni treba obremeniti celotne nepremičnine. Solastninski delež nastane ob vpisu hipoteke. 
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Nepremičnina se ob ustanovitvi hipoteke razdeli na osnovni pravni položaj, kjer je vpisan 
obremenjen idealni delež in idealni delež, ki ni obremenjen.76  
Solastninski deleži so lahko različno obremenjeni. Do združitve solastninskih deležev bo prišlo, 
ko bodo vse hipoteke prenehale. Zakon prepoveduje združitev, če so na deležih različne 
izvedene pravice, kljub enotnemu lastništvu.77 
6.5 Etažna lastnina 
Etažna lastnina je lastnina posameznega dela zgradbe in solastnina skupnih delov.78 S tem 
omogoča etažna lastnina lastninsko pravico na delu nepremičnine in s tem odstopa od načela 
superficio solo cedit. 
Na nepremičnini, obremenjeni s hipoteko, se lahko vzpostavi etažna lastnina skladno s pravili 
SPZ. Za nastanek etažne lastnine ni potrebno soglasje zastavnega upnika. V primeru, da je 
primarno lastninsko stanje solastnina in je zastavljen eden od solastninskih deležev, je potrebno 
soglasje zastavnega upnika za vzpostavitev etažne lastnine.79 Pri vzpostavitvi etažne lastnine 
ne sme hipotekarni upnik trpeti nobenih škodljivih posledic zaradi spremembe lastninskega 
razmerja. To se zagotovi tako, da se navadna hipoteka z zemljišča prenese na vse posamezne 
dele v etažni lastnini. Pri tem se hipoteka na zemljiški parceli izbriše, saj ta ni več samostojno 
prenosljiva. Hipoteka se vpiše pri vsakem posameznem delu.80 
Etažna lastnina je predmet razpolaganja v celoti.81 Obremeniti je mogoče samo posamezni del 
skupaj s solastniškim deležem na skupnih delih. Vendar od tega pravila odstopa ZZK-1 glede 
vpisov, saj se razpolaganje z etažno lastnino vpisuje samo pri posameznem delu. Z vidika 
zemljiškoknjižne tehnike se obremeni samo posamezni del. Razpolaganje z etažno lastnino se 
vpisuje samo pri posameznih delih. Zemljiškoknjižna tehnika obremenjuje samo posamezni del 
v etažni lastnini. Določbe o sestavinah in pritiklinah veljajo enake tako za etažno kot za navadno 
lastnino.82 
                                                 
76 Tratnik (2012) Hipoteka. 50–51. 
77 15. člen ZZK-1. 
78 105. člen SPZ. 
79 Drugi odstavek 108. člena SPZ. 
80 Juhart. V: Juhart, Tratnik, Vrenčur (2016) Stvarnopravni zakonik s komentarjem. 667. 
81 Prvi odstavek 112. člen SPZ. 
82 Tratnik (2012) Hipoteka. 52. 
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6.6 Stavbna pravica 
Stavbna pravica je pravica imeti v lasti zgrajeno zgradbo nad ali pod tujo nepremičnino.83 
Ustanovitev stavbne pravice povzroči, da se zgradba pravno loči od nepremičnine. S tem 
postane zgradba sestavina stavbne pravice. Stavbna pravica je samostojna nepremičnina, ki je 
lahko samostojen predmet hipoteke.84 Zakona SPZ in ZZK-1 sta pri poimenovanju predmeta 
zastavitve neenotna. SPZ govori o zastavitvi zgradbe,85 ZZK-1 pa o zgradbi, zgrajeni na podlagi 
stavbne pravice.86 Tretji odstavek 11. člena ZZK-1 govori, da se kot nepremičnina v zemljiško 
knjigo vpiše stavba pravica. Najpravilnejši izraz bi bil zastavitev stavbne pravice.  
Hipoteka se ustanovi na stavbni pravici in ne na zgradbi, saj je mogoče stavbno pravico 
zastaviti, še preden stoji zgradba.  
Ta nastane s pravnim poslom, zakonom ali sodno odločbo. Glede nastanka hipoteke na stavbni 
pravici se uporabljajo splošna pravila za nastanek navadne hipoteke. Zakonita hipoteka na 
stavbni pravici je bolj teoretična kot praktična.  
Hipoteka na stavbni pravici lahko nastane kot navadna hipoteka, neposredno izvršljiva hipoteka 
in maksimalna hipoteka. Obravnavamo jo na enak način kot nepremičnino. Upnik mora 
upoštevati posebnosti pri izračunavanju njene vrednosti. Predmet prisilne prodaje je stavbna 
pravica in ne zemljišče, na katerem je ustanovljena stavbna pravica.  
Pogodbena zastavna pravica se pridobi z vpisom v zemljiško knjigo. Na stavbno pravico je 
mogoče poseči tudi v izvršilnem postopku. ZIZ govori o zastavni pravici na stavbni pravici in 
ne zgradbi.87 
Ker je stavbna pravica časovno omejena, se lahko ustanovi hipoteka na stavbni pravici za 
maksimalno toliko časa, kolikor traja stavbna pravica. Čas trajanja stavbne pravice se vpisuje 
v zemljiško knjigo, zato seznanitev s tem podatkom ni problematična.  
Stavbna pravica lahko predčasno preneha. Če je na stavbni pravici ustanovljena hipoteka, je za 
veljavnost pogodbe o prenehanju stavbne pravice potrebna pisna izjava zastavnega upnika, da 
s prenehanjem soglaša.88 Izjavo je mogoče dati vnaprej ali naknadno. Takšno postopanje v 
praksi povzroča težave, saj nad njo ni nobenega nadzora. Pravilneje bi bilo, da notar ne bi overil 
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84 Tratnik (2012) Hipoteka. 53. 
85 264. člen SPZ. 
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87 Juhart. V: Juhart, Tratnik, Vrenčur (2016) Stvarnopravni zakonik s komentarjem. 1199–1201. 
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podpisa na dovolilu imetniku stavbne pravice, dokler ne bi imel izjave zastavnega upnika. 
Zastavni upnik bo v praksi podal soglasje, če bo dobil drugo ustrezno zavarovanje.89 Po 
prenehanju stavbne pravice pridobi zastavni upnik zastavno pravico na terjatvi imetnika stavbe 
za plačilo nadomestila.90 
Glede vzpostavitve etažne lastnine, sestavin in pritiklin veljajo za hipoteko na stavbni pravici 
smiselno enaka pravila, kot so bila prej natančno opisana.  
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7 Nastanek hipoteke 
»Zastavna pravica lahko nastane na podlagi pravnega posla, zakona ali odločbe sodišča.«91 SPZ 
v 130. členu ne določa načina nastanka hipoteke z dedovanjem ali z upravno odločbo. Takšen 
način je mogoč, vendar se hipoteka v takem primeru ne pridobi samostojno, ampak kot 
posledica pridobitve s hipoteko zavarovane terjatve ali lastninske pravice na novem zemljišču.92 
V nadaljevanju bom podrobneje opisala nastanek hipoteke na podlagi pravnega posla, zakona 
in sodne odločbe.  
7.1 Nastanek hipoteke na podlagi pravnega posla 
Hipoteka na podlagi pravnega posla oziroma pogodbena hipoteka nastane z vpisom v zemljiško 
knjigo. Vpis ima konstitutivne učinke.  
Splošne značilnosti nastanka hipoteke določata 131. in 133. člen SPZ. Posebna določila glede 
hipoteke pa določata 141. in 142. člen SPZ. SPZ zahteva:  
 veljaven zavezovalni pravni posel – zastavna pogodba; 
 veljaven razpolagalni pravni posel – zemljiškoknjižno dovolilo; 
 vpis v zemljiško knjigo – pridobitni način; 
 razpolagalno sposobnost – pravica razpolaganja zastavitelja. 
7.1.1 Zastavna pogodba 
Hipoteka se ustanovi z veljavnim zavezovalnim pravnim poslom. Zastavitelj se z zastavno 
pogodbo zastavnemu upniku zaveže, da bo v njegovo korist ustanovil hipoteko na določeni 
nepremičnini. 
Zastavna pogodba ni celovito urejena v SPZ. Ta določa samo pravila glede prepovedi 
posameznih dogovorov, ki jih bom natančno opisala v nadaljevanju. Tako so v 132. členu SPZ 
določeni prepovedni dogovori: prepoved komisornega dogovora, v 152. členu SPZ prepoved 
antiteze in v 147. členu SPZ prepoved nadaljnje zastave.  
Zastavna pogodba je po pravni naravi inominatna obligacijska pogodba, zato je treba za 
veljavno sklenitev le-te upoštevati splošne pogoje veljavnosti obligacijskih pogodb. Ti so: 
poslovna sposobnost strank, volja brez napak, mogoč in dopusten predmet ter ustrezna oblika. 
V obligacijskem pravu velja načelo konsenzualnosti, vendar zastavna pogodba odstopa od tega 
načela. V 52. členu OZ je določeno, da mora biti zastavna pogodba v pisni obliki in je skupaj z 
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zemljiškoknjižnim dovolilom pravni temelj za nastanek hipoteke. Z zastavno pogodbo se ne 
pridobi zastavne pravice na nepremičnini, ampak se pridobi iztožljiva pravica sklenitve 
razpolagalnega pravnega posla. Vendar zastavna pogodba ni predpogodba razpolagalnemu 
pravnemu poslu.  
V primeru, da zastavna pogodba ni v pisni obliki, nastopijo obligacijsko pravne posledice –
ničnost. Pogodba je lahko nična, če iz namena predpisa, s katerim je določena pisana oblika, ne 
izhaja kaj drugega.93 Pogodba, ki ni sklenjena v pisni obliki, vendar se zanjo zahteva pisna 
oblika, je vseeno veljavna, če sta pogodbeni stranki v celoti ali v pretežnem delu izpolnili 
obveznosti, ki so iz nje nastale, razen če iz namena, zaradi katerega je oblika predpisana, očitno 
ne izhaja kaj drugega.94 Pisna pogodba glede nepremičnin je potrebna zaradi varstva lastnika 
nepremičnin pred njegovo prerano odločitvijo, varnosti javne koristi in lažjega dokazovanja v 
primeru morebitnega spora. Če sta pogodbeni stranki sklenili ustno zastavno pogodbo in je 
zastavitelj naknadno izdal pisno zemljiškoknjižno dovolilo, na katerem je bil overjen podpis, je 
ničnost takšne zastavne pogodbe vprašljiva. Sama menim, da naknadna pisna oblika 
zemljiškoknjižnega dovolila izpolnjuje namen zakonodajalca iz 52. člena OZ in takšna zastavna 
pogodba ni nična. Ravno tako je z naknadno pisno obliko izpolnjen pogoj za zavezovalni pravni 
posel.  
Zastavna pogodba je dvostranska pogodba, ki predstavlja konsenzualni kontrakt. Cigoj (2001) 
trdi, da je sinalagmatična pogodba. Zastavni upnik naj pridobi tako obveznost ustanoviti 
hipoteko kot pravice. Hipoteka je neposestna zastavna pravica, zato težko govorimo o kakšni 
obveznosti zastavnega upnika. Njegova edina prava obveznost je omogočiti zastavitelju izbris 
hipoteke, ko je zavarovana terjatev poplačana. Avstrijsko pravo obravnava zastavno pogodbo 
kot enostransko obvezno pogodbo.95 
Lahko je odplačna ali neodplačna. Za odplačno zastavno pogodbo gre, ko je zastavitelj tudi 
dolžnik. V nasprotnem primeru govorimo o neodplačni naravi. Cigoj (2003) poimenuje takšne 
vrste pogodb tvegani posli.  
Zastavna pogodba je lahko samostojen pravni posel, vendar se to v praksi redko zgodi.96 To 
pride v poštev zlasti, ko zastavitelj ni ista oseba kot dolžnik zavarovane terjatve. Običajno je 
del kreditne ali druge pogodbe, katere podlaga je zavarovanje. Pri tem je zastavitelj tudi dolžnik 
                                                 
93 55. člen OZ. 
94 58. člen OZ. 
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zavarovane terjatve. Zastavna pogodba pa je lahko tudi enotno združena v pravni posel. 
Zastavitelj je lahko dolžnik ali tretja oseba.  
Trenutek veljavnosti zavezovalnega pravnega posla se presoja ob vložitvi predloga za vpis 
pridobitve hipoteke v zemljiško knjigo. Lahko je neveljaven od začetka ali postane pozneje. 
Začetna neveljavnost je podana v primer nasprotovanja z moralo. Naknadna razveljavitev z 
učinkom ex nunc ne vpliva na veljavnost hipoteke. Če do razveljavitve pride po vpisu v 
zemljiško knjigo z učinkom ex tunc, se šteje, da zastavna pogodba ni bila nikoli veljavno 
sklenjena. Pri tem hipoteka kljub vpisu ni veljavno nastala.97 
7.1.1.1 Prepovedni dogovori 
Pravni redi, vključno s slovenskim, izrecno prepovedujejo ali omejujejo posamezne dogovore 
med zastavnim upnikom in zastaviteljem. Razlog za takšno zakonsko postopanje je na 
ugodnejšem položaju zastavnega upnika. Ta lahko na nastalem položaju izsili od zastavitelja 
neugodne dogovore. Za hipoteko so pomembni: komisorni dogovor, dogovor o antiherezi, 
prepoved razpolaganja in nekateri drugi dogovori.98 
7.1.1.1.1 Komisorni dogovor 
Komisorni dogovor je zakonsko določen stvarnopravni dogovor. Zgodovinsko gledano je bil 
urejen v ZOR. Z reformo civilnega prava ga je zakonodajalec preložil v SPZ, vendar je 
vsebinsko še vedno enak določilom v ZOR. Zakonsko razlikovanje je samo glede načina 
uresničitve zastavne pravice. 99 
»Pogodbeni določili, da zastavljena stvar preide v last zastavnega upnika, če njegova terjatev 
ob zapadlosti ne bo poplačana in o prodaji zastavljene stvari po vnaprej določeni ceni, sta nični, 
razen če ta zakon določa drugače.«100 
Zastavni upnik si ob zastavitvi izgovori pravico, da si prilasti predmet zastavne pravice, če 
zavarovana terjatev ne bo plačana, ali da si zagotovi pravico do prodaje predmeta zavarovanja 
po vnaprej določeni ceni.101 Upnik z zavarovanjem zmanjšuje svoje tveganje neplačila 
zavarovane terjatve, saj je ta v primeru neplačila prednostna. Znesek poplačila ne sme presegati 
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98 Tratnik (2006) Zastavna pravica.103 
99 Juhart (2018) Prepoved komisornega dogovora – kaj je njen namen in koliko jo še ostane. Zastavna pravica. 
202–213. 
100 Prvi odstavek 132. člen SPZ. 
101 Tratnik. V: Juhart, Tratnik, Vrenčur (2016) Stvarnopravni zakonik s komentarjem. 738. 
Univerza v Ljubljani, Pravna fakulteta   Vanesa Ščuka, magistrsko delo 
37 
glavnice, skupaj z obrestmi in stroški, saj bi v primeru preseganja lahko uporabili institut 
neupravičene obogatitve. 
Prepovedani komisorni dogovor je lahko del same zastavne pogodbe, ali ga stranki skleneta v 
posebni pogodbi ali izhaja iz kombinacij različnih poslov.102 Namen prepovedi takšnega 
dogovora je preprečitev zastavnemu upniku, da izkoristi svoj ugodnejši položaj proti 
zastavitelju in obogati na račun neplačane obveznosti.  
Sklenjen prepovedni komisorni dogovor je ničen. Prepoved sklepanja takšnega dogovora velja 
v fazi ustanovitve in trajanja zastavne pravice, vse do zapadlosti zavarovane terjatve. Ko 
terjatev zapade in je dolžnik že v zamudi, stranki lahko skleneta komisorni dogovor. Zastavitelj 
prostovoljno pristane v takšen dogovor, ki je eden od načinov poplačila zastavne pravice.  
Stranki se lahko kljub zakonsko določeni ničnosti komisornega dogovora zanj dogovorita. 
Tratnik (2018) vzpostavlja dilemo, ali ničnost komisornega dogovora v zastavni pogodbi sproži 
samodejno ničnost tudi same zastavne pogodbe. Po načelu vzročnosti je takšna ustanovitev 
hipoteke neveljavna. Omenjeno pravno stanje je mogoče rešiti z institutom delne ničnosti.103 
Komisorni dogovor ni niti pogodbeni pogoj niti odločilen nagib za sklenitev zastavne pogodbe, 
ampak je vnaprejšnje varstvo zastavnega upnika. Takšen dogovor ni bistven element zastavne 
pogodbe, zato je posledica uporabe delne ničnosti veljavnost zastavne pogodbe.104 
7.1.1.1.2 Dogovor o antihrezi 
Dogovor o antihrezi, ki je ničen, je obligacijskopravni dogovor, s katerim zastavni upnik lahko 
pobira plodove zastavljene nepremičnine ali pa jo kako drugače izkorišča.105 Iz narave hipoteke 
kot neposestne zastavne pravice izhaja, da zastavitelj zastavljeno stvar vnaprej uporablja in jo 
gospodarsko izkorišča. Plodovi imajo bistveno ekonomsko vrednost, ki lahko nadomeščajo tudi 
obroke odplačevanja zavarovane terjatve. Dogovor o pravi cesiji glede bodočih terjatev iz 
najemnin ni dopusten. Dopusten pa je fiduciarni dogovor cesije ali zastavitev takšnih terjatev.106 
7.1.1.1.3 Prepoved razpolaganja (odsvojitve ali obremenitve) 
Nepremičnina, obremenjena s hipoteko, je lahko predmet razpolaganja v pravnem prometu. 
Obremenjena nepremičnina se lahko odsvoji in/ali obremeni s stvarnimi pravicami. Pri 
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odsvojitvi se pridobi omejena lastninska pravica, saj hipoteka ostane na nepremičnini.107 
Razpolaganje z obremenjeno nepremičnino je mogoče omejiti.  
Omejitev razpolaganja je splošno urejena v 38. členu SPZ. S pravnim poslom ali oporoko je 
mogoče določiti prepoved odtujitve ali obremenitve stvari. Takšno postopanje ima učinke samo 
proti prvemu lastniku, ne pa proti njegovim pravnim naslednikom.108 Ravnanje v nasprotju z 
zgoraj navedenim pravilom je veljavno, vendar gre za kršitev obveznosti do hipotekarnega 
upnika. Odsvojitev v nobenem primeru ne poslabša položaja hipotekarnega upnika. Na 
nepremičnini, obremenjeni s hipoteko, se lahko ustanovi več hipotek. Vsakršen dogovor v 
nasprotju z zakonsko določeno dikcijo je ničen.109 
Omejitve razpolaganja je mogoče vpisati v zemljiško knjigo. Publicitetni učinek vpisa 
zmanjšuje dobroverno pridobitev neobremenjene nepremičnine. V zemljiško knjigo je mogoče 
vpisati samo prepoved razpolaganja med zakonci, zunajzakonskimi partnerji, istospolnimi 
partnerji, starši in otroki ter med posvojenci in posvojitelji.110 V korist zastavnega upnika takšno 
vpisovanje ni mogoče. 
Poleg stvarnih pravic je mogoč pravni promet tudi z obligacijskimi pravicami, te imajo učinek 
inter partes. Kljub dogovoru je mogoče postopati drugače, vendar gre za kršitev obveznosti iz 
razmerja. 111 
7.1.2 Zemljiškoknjižno dovolilo 
Zemljiškoknjižno dovolilo je razpolagalni pravni posel, ki ga zahteva naše pravo za veljavno 
ustanovitev hipoteke. Zemljiško knjižno dovolilo ali intabulacijska klavzula je izrecna 
nepogojna izjava zastavitelja oziroma lastnika nepremičnine ali etažnega lastnika ali imetnika 
stavbne pravice, da dovoljuje vpis pridobitve hipoteke v zemljiško knjigo. Podpis na 
zemljiškoknjižnem dovolilu mora biti overjen.112 Zemljiškoknjižno dovolilo vsebuje vse 
podatke za identifikacijo. Ti podatki so: kdo je hipotekarni upnik, zastavitelj, dolžnik v primeru, 
da to ni ista oseba kot zastavitelj, obremenjena nepremičnina, zavarovana terjatev in pravni 
temelj za ustanovitev hipoteke. Fizične osebe se identificirajo z imenom, priimkom, EMŠO in 
naslovom stalnega prebivališča, pravne osebe pa s firmo, sedežem, poslovnim naslovom in 
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matično številko. Nepremičnina se določi z identifikacijskim znakom, ta se razlikuje glede na 
vrsto nepremičnine. Pri zemljišču je to katastrska občina in številka parcele, pri etažni lastnini 
je poleg katastrske občine treba navesti še številko stavbe in posameznega dela, pri stavbni 
pravici pa še številko stavbne pravice.113 
Zemljiškoknjižno dovolilo mora vsebovati podatke o višini in zapadlosti terjatve, obrestni meri 
in valorizacijski klavzuli. Lahko je v obliki zasebne listine. Na zasebni listini je potrebna 
notarska overitev podpisa lastnika nepremičnine. Zemljiškoknjižno dovolilo je lahko del 
pogodbe. Če stranki overita podpis na pogodbi, hkrati overita tudi podpis na zemljiškoknjižnem 
dovolilu. Pri ostalih listinah se overi samo podpis na zemljiškoknjižnem dovolilu, razen pri 
notarskem zapisu, ki je strožja oblika kot samo overitev podpisa in se podpisa ne overja.114 
7.1.3 Vpis v zemljiško knjigo 
Hipoteka se vpisuje v zemljiško knjigo z vknjižbo. Ta učinkuje od dneva prejema predloga ali 
listine, ki je podlaga za vpis v zemljiško knjigo. Publicitetni učinek pa zagotavlja pomožni vpis 
plomba. Ta učinkuje od začetka uradnih ur prvi naslednji delovni dan od prejema predloga ali 
listine, ki je podlaga za vpis v zemljiško knjigo po uradni dolžnosti.115 S plombo se sporoča 
javnosti, da se je začel zemljiškoknjižni postopek. Plomba je znak, da se z nepremičnino nekaj 
dogaja in sodišče še ni odločilo o posameznem vpisu.116 
Zemljiškoknjižni predlog za vknjižbo se vlaga elektronsko. Vloži ga notar v imenu 
predlagatelja kot pooblaščenec. Ostali predlagatelji so vsaka fizična ali pravna oseba v svojem 
imenu, če ima digitalno potrdilo s svojim varnim elektronskim podpisom in varni elektronski 
predal. Pri tem je vključena v informacijski sistem za varno elektronsko vročanje v skladu s 
predpisi, ki urejajo elektronsko poslovanje v civilnih in sodnih postopkih. Odvetnik in državni 
ali občinski odvetnik sta ravno tako zakonsko določena predlagatelja. Vsi predlagatelji vlagajo 
vloge elektronsko, v nasprotnem primeru bo knjižno sodišče predloge zavrglo.117 Predlagatelj 
mora notarju izročiti listine, ki so potrebne za vpis.118  
                                                 
113 Tratnik (2006) Zastavna pravica. 80–83. 
114 Tratnik. V: Juhart, Tratnik, Vrenčur (2018) Stvarnopravni zakonik s komentarjem. 767–769. 
115 Tratnik (2016) Zakon o zemljiški knjigi s komentarjem in sodno prakso. 29–34. 
116 Tratnik (2016) Zakon o zemljiški knjigi s komentarjem in sodno prakso. 798–800. 
117 125.a člen ZZK-1. 
118 152. člen ZZK-1. 
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Hipoteka se vpiše pri osnovnem pravnem položaju nepremičnine. Če je nepremičnina v 
solastnini in so obremenjeni samo neki deleži, je iz zemljiškoknjižnega stanja razvidno, kateri 
deli so obremenjeni.119 
Hipotekarni upnik lahko vrstni red pridobitve hipoteke zavaruje s predznambo pridobitve 
hipoteke. Predznamba je glavni vpis, s katerim se varuje vrstni red. Hipotekarni upnik še nima 
vseh dokumentov, potrebnih za vknjižbo. ZZK-1 v prvem odstavku 49. člena taksativno našteva 
listine, ki so podlaga za predznambo pridobitve hipoteke. Predznamba ni ovira za nadaljnje 
vpise, vendar se ti vpisi opravijo pod razveznim pogojem, če se predznamba opraviči. Ko se 
predznamba opraviči, se vsi kasnejši vpisi izbrišejo. Upravičenec ima en mesec časa, da poda 
predlog za vknjižbo. Če mu zastavitelj ne izda zemljiškoknjižnega dovolila, ima na voljo en 
mesec časa, da vloži tožbo. Predznamba v času sodnega postopka še vedno varuje predlagatelja. 
Po končanem postopku ima zastavni upnik dva meseca časa, da vloži predlog za vknjižbo. Rok 
začne teči po preteku pritožbenega roka, če pritožba ni vložena. Če je pritožba vložena, začne 
teči rok od dneva vročitve pritožbene odločbe.120 
Z zaznambo je tudi mogoče zavarovati vrstni red. Je glavni vpis, pri katerem se vpisuje ali 
izbriše pravna dejstva, ki so relevantna za pravni promet nepremičnine. Vpisujejo se dejstva, ki 
jih zakon določi.121 Predlagatelji so določeni numerus clausus. To pomeni, da lahko predlaga 
zaznambo samo lastnik nepremičnine ali pa bodoči hipotekarni upnik. Zakon določa obvezno 
zastopanje po notarju. Ta vloži elektronski predlog za vpis zaznambe v imenu lastnika ali 
hipotekarnega upnika. Predlog vsebuje notarsko overjen podpis predlagatelja in najvišji znesek 
terjatve, ki se zavaruje s hipoteko. Terjatev ni nujno, da sploh obstaja, ampak je lahko zaznamba 
predlagana »za vsak primer«. Veljavnost zaznambe je vezana na enoletni rok.122 Knjižno 
sodišče bo dovolilo zaznambo vrstnega reda, če bi bila po stanju vpisov v zemljiško knjigo 
dovoljena vknjižba pridobitve ali izbrisa pravice, kateri vrstni red se z zaznambo varuje.123 Če 
je v zemljiški knjigi vpisana prepoved odsvojitve ali obremenitve, ne bo mogoče vpisati 
zaznambe vrstnega reda. 
Z zaznambo vrstnega reda je mogoče razpolagati. Skrbniškemu notarju se poda izjava, s katero 
se notarju naloži, da izbriše zaznambo pred potekom roka. Ravno tako je treba obvestiti notarja, 
če se zaznamba prenaša na novega upravičenca. Novi upravičenec lahko ponovno razpolaga z 
                                                 
119 Tratnik (2012) Hipoteka. 75–76. 
120 Tratnik (2016) Zakon o zemljiški knjigi (ZZK-1): s komentarjem in sodno prakso. 164–167, 170–178. 
121 63. člen ZZK-1. 
122 Tratnik. V: Juhart, Tratnik, Vrenčur (2016) Stvarnopravni zakonik s komentarjem. 771–772. 
123 Četrtki odstavek 69. člena ZZK-1. 
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zaznambo po zgoraj opisanem postopku. Notar poda predlog za vknjižbo, ko mu upravičenec 
zaznamovanega vrstnega reda predloži ustrezno listino, ki je podlaga za vknjižbo ali 
predznambo. Notar temu predlogu predloži svojo izjavo, da je upravičenec zaznambe 
ustrezen.124 
7.1.3.1 Vrstni red hipoteke 
Posamezna nepremičnina je lahko obremenjena z več hipotekami. Pri tem upoštevamo 
prednostno načelo, pri katerem se ravnamo po vrstnem redu njihove ustanovitve.125  Odstop od 
tega lahko pride samo pri nevpisani zakoniti hipoteki. Vrstni red vpisov zakonite hipoteke bom 
opisala v poglavju o nastanku zakonite hipoteke. Vrstni red hipoteke je ključen pri poplačilu iz 
hipoteke, saj se hipotekarni upnik poplača iz zastavljene nepremičnine po vrstnem redu 
ustanovitve hipoteke. Pogodbena hipoteka in hipoteka na podlagi sodne odločbe nastaneta z 
vpisom v zemljiško knjigo. Zakonita hipoteka pa nastane, ko so zakonsko izpolnjeni pogoji. 
Vrstni red pridobitve pogodbe in prisilne hipoteke se določi glede na trenutek začetka 
učinkovanja vpisa. Vpis začne učinkovati od trenutka, ko knjižno sodišče prejme predlog za 
vpis ali listino, na podlagi katere odloča po uradni dolžnosti.126 
Vrstnega reda hipoteke ni mogoče spremeniti. Imamo pa institute, ki učinkujejo podobno kot 
sprememba vrstnega reda. Te institute sem opisala pri načelu vrstnega reda. Vrstni red bodoče 
pridobitve hipoteke je mogoče zavarovati s predznambo ali zaznambo vrstnega reda. 
7.1.4 Razpolagalna sposobnost 
Razpolagalna sposobnost je predpostavka za ustanovitev hipoteke, ki je urejena v 133. členu 
SPZ. Velja latinsko načelo nemo plus iuris ad alium transferre potest, quam ipse habet. Iz 
načela izhaja, da nihče ne more prenesti na drugega več pravic, kot jih ima sam. To načelo velja 
tudi za ustanovitev hipoteke, čeprav ne gre za prenos pravice, ampak obremenitev. Pri hipoteki 
to pomeni, da mora biti zastavitelj v trenutku vložitve predloga lastnik nepremičnine.127  
Z razpolagalno sposobnostjo se je ukvarjalo tudi Vrhovno sodišče128. V sodbi si je zastavilo 
vprašanje, ali pomanjkanje razpolagalne sposobnosti povzroči ničnost celotnega sporazuma, ki 
je bil v obravnavanem primeru tako zavezovalni kot razpolagalni pravni posel. Sodišče se z 
zgornjo trditvijo ne strinja. Razpolagalna nesposobnost povzroči, da razpolagalni posel ne bo 
                                                 
124 Drugi odstavek 74. člena ZZK-1. 
125 6. in 136. člen SPZ in 10. člen ZZK-1. 
126 5. Člen ZZK-1. 
127 Tratnik (2012) Hipoteka. 76–77. 
128 VSRS sodba II Ips 103/2012 z dne 25. 4. 2013. 
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imel nobenih učinkov. Iz zgoraj omenjene sodbe izhaja, da razpolagalna sposobnost ni 
predpostavka za veljavnost zavezovalnega posla. Nelastnik lahko sklene zavezovalni, ne more 
pa veljavno skleniti razpolagalnega posla. Če bi sodišče sprejelo drugačno odločitev, bi se pod 
vprašaj postavilo načelo zaupanja v zemljiško knjigo. Načelo varuje napake na razpolagalnem 
in ne na zavezovalnem pravnem poslu. Če je zavezovalni posel veljaven, se lahko uporabi 
načelo zaupanja v zemljiško knjigo proti razpolagalnemu pravnemu poslu.129 
Nepremičnina, na kateri se ustanavlja hipoteka, je lahko že obremenjena z drugimi stvarnimi 
pravicami. V tem primeru govorimo o omejeni razpolagalni sposobnosti. Ustanovitev naslednje 
stvarne pravice ne ogrozi že ustanovljenih. Poleg tega ima kasnejša stvarna pravica slabši 
položaj poplačila glede na vrstni red. Velja prioritetno načelo.130  
7.2 Nastanek hipoteke na podlagi neposredno izvršljivega notarskega zapisa 
Neposredno izvršljivi notarski zapis je oblika hipoteke na podlagi pravnega posla. Notarsko 
hipoteko ureja 142. člen SPZ in je oblika pogodbene hipoteke. Razpolagalni pravni posel je 
sklenjen v obliki neposredno izvršljivega notarskega zapisa. Taka hipoteka ima prednost pred 
navadno hipoteko glede načina in postopka uresničitve. Upnik ima v trenutku nastanka že 
izvršilni naslov.  
Za nastanek notarske hipoteke veljajo vsa določila, ki veljajo za nastanek navadne hipoteke.131 
Ker gre za neposredno izvršljiv notarski zapis, pa je treba za veljavnost notarske hipoteke 
upoštevati tudi 4. člen Zakona o notariatu (v nadaljevanju ZN)132, ki govori o posebni lastnosti 
neposredne izvršljivosti, in specialna pravila v 142. členu SPZ. Vsebino neposredne 
izvršljivosti notarskega zapisa določa prvi odstavek 142. člena SPZ, ki je kogentne narave. 
Drugi in tretji odstavek prej navedenega člena pa se nanašata na zaznambo neposredne 
izvršljivosti v zemljiški knjigi.  
Navadna hipoteka se lahko sklene v obliki notarskega zapisa, če so izpolnjeni pogoji iz 142. 
člena SPZ. Sprememba se vpiše v zemljiško knjigo z nespremenjenim vrstnim redom. Za 
pridobitev učinkov notarskega zapisa ni treba spreminjati navadne hipoteke v notarski zapis, 
                                                 
129 Tratnik, Vrenčur (2015) Pregled novejše sodne prakse na področju hipotekarnega prava. Pravna praksa 23 II–
VII. 
130 Tratnik. V: Juhart, Tratnik, Vrenčur (2018) Stvarnopravni zakonik s komentarjem. 773. 
131 141. člen SPZ. 
132 Zakon o notariatu (ZN) Uradni list RS, št. 13/1994, 48/1994, 82/1994, 41/1995 - odl. US, 83/2001 - OZ, 
73/2004, 98/2005, 17/2006 - ZIZ-C, 115/2006, 33/2007 - ZSReg-B, 45/2008, 91/2013. 
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ampak je dovolj zaznamovanje neposredne izvršljivosti, ki se vpiše v zemljiško knjigo. Terjatev 
pri spremembi oblike ostane nespremenjena.  
O neposredni izvršljivosti govorimo, če dolžnik v notarskem zapisu izrecno izjavi soglasje k 
neposredni izvršljivosti in če je terjatev zapadla. Soglasje je sklenjeno ali potrjeno v notarski 
obliki, lahko pa se poda tudi naknadno v notarskem zapisu. Učinek neposredne izvršljivosti je 
proti osebi, ki je podala soglasje v prej navedenih oblikah. Neposredna izvršljivost učinkuje 
proti tretjim osebam samo v primeru pridobitve lastninske pravice na obremenjeni 
nepremičnini.  
Zastavni dolžnik in upnik skleneta neposredno izvršljiv notarski zapis, s katerim se ustanovi 
hipoteka. Zastavni dolžnik se strinja, da se terjatev zavaruje z vknjižbo hipoteke na njegovi 
nepremičnini. Po zapadlosti terjatve se opravi plačilo iz kupnine. Kupnina se doseže s prodajo 
zastavljene nepremičnine. Nepremičnino, ustanovljeno na podlagi notarskega zapisa, je 
mogoče prodati po zunajsodni poti skladno z ZFZ. 
Neposredna izvršljivost se zaznamuje v zemljiški knjigi. Posledica vpisa v zemljiško knjigo je 
poznavanje pravnega stanja tretjim osebam. Hipoteka proti morebitnim kasnejšim 
pridobiteljem deluje samodejno. Zaznamba neposredne izvršljivosti se opravi skupaj s 
predlogom za vpis hipoteke ali pozneje. Ni mogoče najprej zaznamovati neposredne 
izvršljivosti in šele nato vpisati hipoteko. Zaznambo opravi notar, notarski zapis pa mora 
vsebovati vse podatke, ki so potrebni na zemljiškoknjižnem dovolilu.133 
V notarskem zapisu se lahko ustanovita tudi maksimalna hipoteka in zastavna pravica na 
nepremičnini, ki ni vpisana v zemljiško knjigo. Ta dva načina bom opisala v poglavju o 
posebnih vrstah hipoteke.  
7.3 Nastanek hipoteke na podlagi sodne odločbe 
Hipoteka na podlagi sodne odločbe ali prisilna hipoteka nastane z vpisom v zemljiško knjigo in 
ne pravnomočnostjo odločbe, kot velja splošno pravilo za sodno odločbo.134 Izjema od 
splošnega načela je posledica zagotavljanja načela javnosti. O vpisu zemljiškoknjižno sodišče 
odloča po uradni dolžnosti. Sam vpis učinkuje od trenutka, ko knjižno sodišče prejme listino, 
ki je relevantna za vpis.135 
                                                 
133 Tratnik. V: Juhart, Tratnik, Vrenčur (2018) Stvarnopravni zakonik s komentarjem. 778–785. 
134 135. člen in 143. člen SPZ. 
135 Tratnik (2006) Zastavna pravica. 89. 
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Prisilno hipoteko ureja ZIZ in ne SPZ. Ta nastane v posebnih okoliščinah v postopku izvršbe 
na nepremičnino ali v postopku zavarovanja. Glede na navadno hipoteko se razlikuje zlasti v 
času nastanka, saj slednja nastane skupaj ali takoj za zavarovano terjatvijo. V vsakem primeru 
pa nastane pred zapadlostjo. Prisilna hipoteka nastane, ko dolžnik terjatve ne plača pravočasno 
in upnik sproži postopek izvršbe ali zavarovanja. Druga razlika glede na navadno hipoteko je 
prostovoljnost. Prisilna hipoteka ni nikoli prostovoljna. Je institut upnika, ki svoje terjatve ni 
že prej zavaroval.136 
Prisilna hipoteka nastane v postopku izvršbe ali zavarovanja ali na podlagi začasne odredbe. V 
zemljiški knjigi se zaznamuje vpis in izbris zaznambe izvršbe ter vknjižba in izbris prisilne 
hipoteke. V nadaljevanju bom predstavila posamezne vrste prisilnih hipotek.  
7.3.1 Prisilna hipoteka v postopku izvršbe 
Izvršilni postopek se začne, ko upravičen predlagatelj poda predlog za izvršbo. Predlog za 
izvršbo na nepremičnino je mogoče podati, če ima upnik izvršilni naslov. Če izvršilnega 
naslova nima, ga mora najprej pridobiti. Sodišče na podlagi popolnega in pravilnega predloga 
izda sklep o izvršbi, ki je podlaga za nastanek hipoteke, ki ga izvršilno sodišče takoj po izdaji 
pošlje knjižnemu sodišču. S tem je knjižno sodišče obveščeno. Nato odloči o zaznambi sklepa 
o izvršbi. Upnik pridobi hipoteko s trenutkom zaznambe sklepa o izvršbi, razen če hipoteka ni 
bila pridobljena ali predznamovana že prej. 
Hipoteka se pridobi z vpisom v zemljiško knjigo, ki ima konstitutivne učinke. Ta učinkuje 
skladno s 5. členom ZZK-1. Zaznamba sklepa učinkuje tudi na poznejše pridobitelje in varuje 
zastavnega upnika pred vsemi drugimi upniki zastavitelja, vključno z zastavnimi upniki, ki so 
kasneje pridobili zastavno pravico.137 Zemljiškoknjižno sodišče dovoli zaznambo in istočasno 
vknjižbo hipoteke.138 Galič (2009) meni, da časovne praktičnosti glede trenutka pridobitve 
hipoteke s strani dvojnega vpisa ni. Če je podan predlog za zaznambo, pa ima predlagani upnik 
že vknjiženo ali predznamovano hipoteko, sodišče odloči o zaznambi z vrstnim redom vknjižbe 
ali predznambe.139 Zaznamba izvršbe je potrebna, da izvršilna dejanja (sklep o cenitvi in 
odredba o prodaji) učinkujejo proti tretji osebi. Hipoteka učinkuje samodejno, izvršilna dejanja 
pa z zaznambo. Zaznamba opozarja morebitne bodoče pridobitelje, da je bil začet izvršilni 
postopek. 
                                                 
136 Tratnik. V: Juhart, Tratnik, Vrenčur (2018) Stvarnopravni zakonik s komentarjem. 785–786. 
137 Drugi odstavek 170. člena ZIZ. 
138 88. člen ZZK-1. 
139 Prvi odstavek 87. člena ZZK-1. 
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Zaznamba sklepa se opravi na podlagi sklepa o izvršbi. Nekaj časa je bila praksa sodišč, da se 
zaznamba lahko opravi na podlagi predloga, napačna. Ravno tako ni mogoče doseči plombe na 
podlagi predloga, ampak šele na podlagi sklepa o izvršbi. Plomba je pomožni vpis, ki opozarja, 
da se z določeno nepremičnino nekaj dogaja. Podlaga za vpis plombe je lahko le listina, na 
podlagi katere pride do vpisa. Takšna listina pa je samo sklep o izvršbi.140 
Na podlagi predloga za izvršbo ni mogoče zaznamovati zaznambe spora, saj niso izpolnjeni 
zakonski pogoji za zaznambo spora. Pri izvršbi na nepremičnini ne gre za spor, niti ne gre za 
odločanje o stvarni pravici. Zaznamba spora se nanaša na že originalen način pridobljeno 
stvarno pravico, ki še ni vpisana v zemljiško knjigo, pa bi morala biti. Zaznamovati je mogoče 
spor, s katerim predlagatelj zahteva ugotovitev obstoja druge stvarne pravice na nepremičnini, 
ki jo je pridobil na izviren način.141 Takšna druga pravica je tudi hipoteka, vendar v postopku 
izvršbe na nepremičnini ne gre za originalen način, ampak se pridobi hipoteka z odločbo 
državnega organa. Ravno tako se ne ugotavlja obstoj pravice, temveč gre za postopek, ki bo 
šele pripeljal do ustanovitve hipoteke.  
Upnik, ki predlaga izvršbo na nepremičnino in pridobi prisilno hipoteko, ima ugovor tretjega, 
če drugi upnik kasneje predlaga izvršbo na premično stvar, ki je pritiklina nepremičnini. Ugovor 
tretjega pa nima učinka, če drugi upnik kasneje predlaga izvršbo na nepremičnino. V tem 
primeru je varovan s prednostjo vrstnega reda. Zastavni upnik lahko teoretično uveljavlja 
devastacijsko tožbo,142 vendar ta nima praktičnega učinka, saj izvršba že poteka. Ostala pravila 
glede prisilne hipoteke so enaka kot pri nastanku hipoteke na podlagi pravnega posla. Izjema je 
samo še stečaj, kar pa presega domet mojega magistrskega dela.  
V praksi je bilo sporno, kateri pogoji so potrebni za dovolitev zaznambe izvršbe. 
Pravnomočnost sklepa o izvršbi ni pogoj za dovolitev zaznambe, če gre za izvršbo na podlagi 
izvršilnega naslova.143 Pravnomočnost se zahteva samo pri izvršbi na podlagi verodostojne 
listine.144 
Pri prisilni hipoteki v postopku izvršbe potekata dva sodna postopka. Prvi je sodni postopek 
pred izvršilnim sodiščem, drugi pa zemljiškoknjižni postopek pred knjižnim sodiščem. V praksi 
je zlasti pomembno, da se ugovori, ki sodijo v izvršilni postopek, ne navajajo pred knjižnim 
                                                 
140 Galič (2009) Hipoteka na nepremičnini, pridobljena v izvršilnem postopku. Pravni letopis 35–52. 
141 Druga alineja prvega odstavka 79. člena ZZK-1. 
142 Galič (2009) Hipoteka na nepremičnini, pridobljena v izvršilnem postopku. Pravni letopis 35–52. 
143 46. člen ZIZ. 
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sodiščem. Knjižno sodišče ne presoja utemeljenosti in pravilnosti sklepa o izvršbi. Zoper sklep 
o dovolitvi zaznambe izvršbe ni mogoče uspeti z argumentom, da je terjatev poravnana.145 
Takšen argument se vlaga v izvršilnem postopku. Stranka z vložitvijo predloga za izvršbo začne 
izvršilni postopek, ne pa zemljiškoknjižnega postopka. Predlog se v zemljiški knjigi ne 
zaznamuje, zaznamuje pa se sklep.146 
Zemljiškoknjižno sodišče izbriše zaznambo sklepa o izvršbi samo na predlog izvršilnega 
sodišča, ki priloži ustrezno listino za izbris sklepa. Poleg izvršilnega sodišča lahko poda predlog 
tudi hipotekarni upnik ob predložitvi overjenega zemljiškoknjižnega dovolila.147 
Hipoteka, pridobljena v prisilni izvršbi, traja toliko časa, kolikor časa traja izvršba. 
7.3.1.1 Prisilna hipoteka v povezavi s načelom zaupanja v zemljiško knjigo 
Vknjiženi lastnik ustanovi hipoteko, ki jo vknjiži v zemljiško knjigo. Naknadno se izkaže, da 
vknjiženi lastnik ni več lastnik, ampak se je lastninska pravica pridobila na originalen način (s 
priposestvovanjem ali z nastankom skupnega premoženja zakoncev). Novi lastnik ni poskrbel 
za vpis svoje lastninske pravice v zemljiško knjigo. Zastavlja se vprašanje, ali je dobroverni 
zastavni upnik varovan. Odgovor je pritrdilen, saj gre za pravno poslovno obremenitev, pri 
kateri velja načelo zaupanja v zemljiško knjigo. V praksi se je zastavilo vprašanje, ali načelo 
zaupanja v zemljiško knjigo velja v primeru prisilne hipoteke. 
Sodna praksa rednih sodišč je dala prednost upniku, ker naj bi si drugače originalni lastnik svoj 
položaj zavaroval tako, da bi uredil zemljiškoknjižno stanje s pravnim stanjem. Ustavno 
sodišče148 je v konfliktu pravic dalo prednost originalnemu načinu pridobitve lastninske 
pravice. S tem je zavzelo stališče, da načelo zaupanja v zemljiško knjigo velja v primeru 
nastanka pogodbene hipoteke, ne pa prisilne hipoteke. Odločitev ustavnega sodišča ni nesporna 
in zastavlja vprašanja v prid in proti odločitvi, vendar je v praksi rednih sodišč pričakovati, da 
bodo sodni odločbi sledila, čeprav niso nanjo absolutno vezana. Enotna uporaba sodne prakse 
je pomembna zlasti z vidika pravne varnosti in predvidljivosti. Čeprav imajo teoretiki 
pomisleke glede prej obravnavanih odločitev, ti niso tako močni, zato spremembe ni 
pričakovati, čeprav je ustavosodna praksa spremenljiva.149 
                                                 
145 VSL sklep II Cp 1607/2010 z dne 9. 6. 2010. 
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147 Tratnik V: Juhart, Tratnik, Vrenčur (2018) Stvarnopravni zakonik s komentarjem. 787–788. 
148 Up-128/03 z dne 27. 1. 2005. 
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7.3.2 Prisilna hipoteka v postopku zavarovanja 
Prisilna hipoteka nastane tudi v postopku zavarovanja, ko upnik že ima izvršilni naslov in bi 
lahko šel naravnost v izvršbo.150 Upnik ne gre v izvršbo, ker se je tako dogovoril z dolžnikom 
ali zaradi neprimernega časa prodaje ali iz drugih razlogov, vendar vseeno želi stvarnopravno 
zavarovanje.151 
Takšna hipoteka se vpiše v zemljiško knjigo z vknjižbo. Zaznamuje se tudi izvršljivost, saj ta 
učinkuje proti kasnejšemu pridobitelju. Sredstvo zavarovanja lahko uporabi tudi upnik, ki že 
ima hipoteko na nepremičnini, pri tem se zaznamuje izvršljivost terjatve, nova hipoteka pa se 
ne ustanavlja.  
ZIZ določa, da za postopek zavarovanja smiselno veljajo enaka pravila kot za postopek 
izvršbe.152 Vendar to velja samo za postopek izvršilnega sodišča, saj ZZK-1 glede knjižnega 
postopka določa posamezno posebnost, ki je sklep o zavarovanju denarne terjatve z zastavno 
pravico na nepremičnini, ena od listin, na podlagi katere je možna vknjižba, ki se opravi po 
uradni dolžnosti. Izvršilno sodišče sklep o zavarovanju pošlje knjižnemu sodišču. ZZK-1 
določa, da mora biti odločba pravnomočna.153 Po določbah ZZK-1 hipoteke na podlagi sredstev 
zavarovanja ni mogoče dobiti pred pravnomočnostjo sklepa o zavarovanju. ZIZ pa v 46. členu 
ne zahteva pravnomočnosti sklepa za nastanek hipoteke.154 
Ne samo zakonske določbe ZIZ in ZZK-1, ampak tudi sodna praksa Višjega sodišča v Kopru 
in Ljubljani ni bila enotna. Tako je Višje sodišče v Kopru zavzelo stališče, da je sodna praksa 
od leta 2011 dalje enotna glede razlage določb 7. točke 40. člena ZZK-1. Vknjižba zastavne 
pravice se tako dovoli na podlagi nepravnomočnega sklepa o zavarovanju.155  
7.3.3 Prisilna hipoteka na podlagi predhodne odredbe 
Upnik lahko predlaga izdajo predhodne odredbe skladno z zakonskimi pogoji.156 Z njo doseže 
učinke, ki so podobni institutu predhodne izvršljivosti, ki ga slovensko pravo ne pozna. 
Predhodna odredba je učinkovito varstvo upnika, ki že ima obsodilno sodbo prve stopnje, 
vendar je zoper njo vložena pritožba. Izvršilno sodišče o izdaji predhodne odredbe obvesti 
knjižno sodišče in priloži sklep o njej. Če bo izvršilni naslov (sodba, po odločitvi o pritožbi) 
                                                 
150 243. člen ZIZ. 
151 Galič (2009) Hipoteka na nepremičnini, pridobljena v izvršilnem postopku. Pravni letopis 35–52. 
152 239. člen ZIZ. 
153 Točka sedem prvega odstavka 40. člena in drugi odstavek 46. člena ZZK-1. 
154 Galič (2009) Hipoteka na nepremičnini, pridobljena v izvršilnem postopku. Pravni letopis 35–52. 
155 VSK sklep CDn 446/2014 z dne 20. 1. 2015. 
156 257. člen ZIZ. 
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postal pravnomočen, bo upnik lahko podal izvršbo. Knjižno sodišče bo zaznamovalo izvršbo 
po uradni dolžnosti. Vknjižilo bo hipoteko v predznamovanem vrstnem redu.157 
Prisilna hipoteka na podlagi predhodne odredbe se pridobi s predznambo. Knjižno sodišče 
dovoli predznambo na podlagi sklepa o predhodni odredbi. Gre za pogojno hipoteko, ki varuje 
vrstni red hipoteke in poplačila.158 Bistven je trenutek prejema predloga knjižnega sodišča. 
Predznamba se opraviči s pravnomočnim sklepom o izvršbi.159 Predhodna odredba lahko traja 
največ osem dni, ko nastopijo pogoji za izvršbo. Rok je na predlog upnika mogoče podaljšati.  
Če se predznamba ne opraviči, se ta izbriše na predlog lastnika. Zastavni upnik mora dokazati, 
da niso izpolnjeni pogoji za izbris predznambe.  
7.4 Zakonita hipoteka 
Zakonita hipoteka je oblika hipoteke, ki nastane na podlagi zakona, ko so izpolnjeni zakonski 
pogoji.160 Vpis v zemljiško knjigo ima deklaratorni učinek. Nevpisana zakonita hipoteka je 
glede na dobrovernega tretjega neobstoječa.161 SPZ priznava obstoj instituta prikrite hipoteke 
(hypotheca tacita). To pomeni, da je nepremičnina lahko obremenjena s hipoteko, vendar iz 
zemljiške knjige tega ni mogoče ugotoviti.162 
V naši zakonodaji se zakonita hipoteka redko uporabi. Zakonsko poznamo tri primere. Prvi 
primer zakonite zastavne pravice določa SPZ v tretjem odstavku 71. člena, ki določa: »Če je 
predmet delitve nepremičnine, imajo ostali solastniki do izplačila na njej zastavno pravico do 
višine vrednosti svojih idealnih deležev, kot so bili ugotovljeni s sklepom o delitvi.« Zakonito 
zastavno pravico je mogoče vknjižiti v zemljiško knjigo po pravnomočnosti sklepa o delitvi 
nepremičnine, v katerem je odločeno o vrednosti deleža, ki ga je treba izplačati.163 V sklepu o 
delitvi solastnine ni treba posebej ustanoviti hipoteke, saj iz zakonskega besedila nedvoumno 
izhaja, da gre za zakonito hipoteko. 
Drugi primer zakonite zastavne pravice določa Zakon o dedovanju (v nadaljevanju ZD)164 v 
prvem in drugem odstavku 147. člena. Dedič, ki je živel ali pridobival skupaj z zapustnikom, 
                                                 
157 Tretji odstavek 52. člena ZZK-1. 
158 VSL sklep III Cp 2488/2002 z dne 19. 2. 2003. 
159 Tratnik. V: Juhart, Tratnik, Vrenčur (2018) Stvarnopravni zakonik s komentarjem. 788–789. 
160 144. člen SPZ. 
161 Tratnik. V: Juhart, Tratnik, Vrenčur (2018) Stvarnopravni zakonik s komentarjem. 798. 
162 Keresteš (2002) Novo stvarno pravo. 156. 
163 Tratnik (2006) Zastavna pravica. 87–88. 
164 Zakon o dedovanju (ZD) Uradni list SRS, št. 15/1976, 23/1978, Uradni list RS/I, št. 17/1991 - ZUDE, Uradni 
list RS, št. 13/1994 - ZN, 40/1994 - odl. US, 82/1994 - ZN-B, 117/2000 - odl. US, 67/2001, 83/2001 - OZ, 73/2004 
- ZN-C, 31/2013 - odl. US, 99/2013, 63/2016. 
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lahko izkaže poseben interes na premičninah in nepremičninah in zahteva izročitev stvari 
njemu. Drugim dedičem mora izplačati njihovo vrednost. Za izplačilo teh terjatev imajo ostali 
dediči zakonito zastavno pravico. Če je predmet prevzemne pravice nepremičnina, gre za 
zakonito hipoteko.165 
Tretji primer zakonite zastavne pravice je urejen v Zakonu o graditvi objektov (v nadaljevanju 
ZGO-1)166 v 149. členu. Republika Slovenija ima zakonito zastavno pravico na vseh 
nepremičninah zavezanca glede terjatev, ki so nastale kot stroški pri inšpekcijskem pregledu na 
podlagi inšpekcijskih ukrepov pri nedovoljeni gradnji in kazni ter nadomestil določenih ali 
odmerjenih na podlagi ZGO-1. Izjemoma se ta zakonita zastavna pravica vpiše v zemljiško 
knjigo po uradni dolžnosti.167 
7.4.1 Zakonita hipoteka v povezavi z vrstnim redom in načelom zaupanja v zemljiško knjigo 
Ključni problem zakonite hipoteke je pomanjkanje načela javnosti. Nepremičnina je lahko 
obremenjena z zakonito hipoteko, vendar to ni razvidno iz zemljiške knjige. Na nepremičnini, 
ki že ima ustanovljeno zakonito hipoteko, se lahko pozneje ustanovi pogodbena in prisilna 
hipoteka. Obe nastaneta z vpisom v zemljiško knjigo. Glede na stanje v zemljiški knjigi imata 
pozneje pridobljeni vpisani hipoteki najboljši red plačila. SPZ pri tem pozna dve situaciji. 
Vrstni red poplačila na večkrat zastavljeni nepremičnini se določa po trenutku nastanka 
hipoteke.168 Enako razlago je mogoče razbrati iz prednostnega načela.169 Zakonita hipoteka 
nastane v trenutku, ko so izpolnjeni pogoji, pogodbena in prisilna hipoteka pa z vpisom. Po prej 
navedeni razlagi bi imela najboljši vrstni red zakonita hipoteka. Temelj civilnega prava je 
načelo zaupanja v zemljiško knjigo, ki varuje dobrovernega tretjega, ki pošteno ravna in se 
zanese na podatke, ki so vpisani v zemljiško knjigo. Takšna oseba ne sme trpeti škodljivih 
posledic. Dobroverni tretji pridobitelj se lahko zanese na to, da kar ni vpisano, pravno ne 
obstaja. Tako ima dobroverni tretji, ki je pridobil pogodbeno ali prisilno hipoteko kasneje, kot 
so bili izpolnjeni pogoji za nastanek zakonite hipoteke, boljši vrstni red.170 Prodaja 
                                                 
165 Tratnik. V: Juhart, Tratnik, Vrenčur (2018) Stvarnopravni zakonik s komentarjem. 799. 
166 Zakonu o graditvi objektov (ZGO-1) Uradni list RS, št. 110/2002, 97/2003 - odl. US, 46/2004 - ZRud-A, 
47/2004, 41/2004 - ZVO-1, 45/2004 - ZVZP-A, 62/2004 - odl. US, 92/2005 - ZJC-B, 111/2005 - odl. US, 93/2005 
- ZVMS, 120/2006 - odl. US, 126/2007, 108/2009, 61/2010 - ZRud-1, 76/2010 - ZRud-1A, 20/2011 - odl. US, 
57/2012, 110/2013, 101/2013 - ZDavNepr, 22/2014 - odl. US, 19/2015, 66/2017, 61/2017 – GZ. 
167 Tratnik (2012) Hipoteka. 85–87. 
168 136. člen SPZ. 
169 6. člen SPZ. 
170 Keresteš (2002) Novo stvarno pravo. 156–157. 
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nepremičnine z nevpisano zakonito hipoteko se dobrovernemu tretjemu proda prosto bremen. 
Dobroverni tretji pridobi lastninsko pravico, zakonita hipoteka pa preneha.  
Imetnik zakonite hipoteke se lahko pravno zavaruje s prostovoljnim vpisom v zemljiško knjigo. 
Za vpis potrebuje ustrezno listino, kar bo praviloma pravnomočna sodba, v kateri sodišče 
ugotovi obstoj zakonite hipoteke.171 Sodba ima deklaratorni učinek, zakonita hipoteka pa 
pridobi publicitetni učinek z vpisom v zemljiško knjigo. 
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8 Devastacijska tožba 
Hipoteka kot neposestna zastavna pravica omogoča, da zastavitelj stvar uporablja naprej. Ni 
nujno, da stvar uporablja samo zastavitelj, ampak jo lahko na podlagi obligacijske pravne 
podlage uporablja tudi tretja oseba. Ne glede na to, kdo uporablja stvar, mora zastavitelj 
poskrbeti, da zastavljena nepremičnina ne izgublja vrednosti. Skrbeti mora za redno 
vzdrževanje nepremičnine, ki jo mora ustrezno zavarovati pred požarom, potresom in drugimi 
možnimi tveganji.  
V primeru zmanjševanja vrednosti nepremičnine ali slabšanja njenega stanja lahko hipotekarni 
upnik vloži na sodišče devastacijsko tožbo, s katero zahteva od sodišča, da zastavitelj preneha 
s takšnim ravnanjem.172 Vsebina zahtevka je enaka negatorni tožbi. Če takšno ravnanje opravlja 
tretja oseba, ima zastavni upnik tudi odstranitveni zahtevek.173 Tretja oseba je nekdo, ki ima 
posredno posest na podlagi pravnega razmerja z zastaviteljem, to sta užitkar in zakupnik. 
Zmanjševanje vrednosti nepremičnine ali slabšanje njenega stanja lahko povzroča tudi sosed 
kot tretja oseba brez pravne podlage, ki povzroča imisije. Zastavni upnik lahko zahteva od 
zastavitelja, da sam ukrepa proti tretji osebi.  
Če zastavitelj ne ravna skladno s sodbo na podlagi devastacijske tožbe, lahko hipotekarni upnik 
zahteva prisilno izterjavo s hipoteko zavarovano terjatvijo. To je mogoče še pred zapadlostjo 
terjatve, na podlagi izvršilnega naslova. V primeru navadne hipoteke mora zastavni upnik 
vložiti hipotekarno tožbo, s katero dokaže devastacijsko situacijo. V primeru notarskega zapisa 
bo treba pridobiti ugotovitveno sodbo, v kateri se dokaže zapadlost terjatve. Notarski zapis še 
ni izvršljiv, saj terjatev še ni zapadla. Stranki se morata v primeru ustanavljanja hipoteke v 
obliki notarskega zapisa dogovoriti, da bo zavarovana terjatev zapadla tudi z odpoklicem, ki se 
veže na nespoštovanje devastacijske sodbe.174  
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174 Tratnik. V: Juhart, Tratnik, Vrenčur (2018) Stvarnopravni zakonik s komentarjem. 830–831. 
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9 Prenos hipoteke 
Zavarovano terjatev s hipoteko je mogoče prenesti. Pri tem se postavlja prvo vprašanje, ali za 
prenos zavarovane terjatve veljajo splošna pravila za prenos terjatve ali posebna pravila 
prenosa. Drugo vprašanje je, ali je za prenos hipoteke na novega upnika potreben vpis v 
zemljiško knjigo. Avstrijsko in nemško pravo omogočata prenos zavarovane terjatve skupaj s 
hipoteko. Prenos se vpiše v zemljiško knjigo.175 
Iz prenosa hipoteke izvirata dve premoženjski pravici. Zavarovana terjatev je samostojna 
premoženjska pravica, ki samostojno nastopa v pravnem prometu. Ta se lahko prenese 
samostojno ali skupaj s hipoteko. Za prenos terjatve se v obeh primerih uporabijo pravila iz 
417. člena OZ. Hipoteka je premoženjska pravica akcesorne narave, vezana na zavarovano 
terjatev in ni samostojno prometna. Prenese se lahko samo skupaj z zavarovano terjatvijo. V 
primeru prenosa samo zavarovane terjatve, hipoteka materialno preneha in podan je razlog za 
njen izbris iz zemljiške knjige. Govorimo o materialnem prenehanju hipoteke – odrek hipoteke. 
Prenos hipoteke ureja 148. člen SPZ, ki je kompromis med načelom akcesornosti in javnosti. 
Prvo se kaže tako, da se skupaj s prenosom zavarovane terjatve prenaša tudi hipoteka. Vendar 
ima načelo dostavek, če se stranki ne dogovorita drugače. V zavezovalnem poslu za prenos 
zavarovane terjatve ni treba posebej omeniti, da se hipoteka prenaša. Za cesijo velja načelo 
konsenzualnosti, vendar je zaradi prenosa zavarovane terjatve z nepremičnino potrebna pisna 
oblika.176 Prenesti je mogoče celotno terjatev ali pa njej sorazmerni del, pri slednjem pride do 
prenosa dela hipoteke.177 
Drugi odstavek 148. člena določa, da prenos učinkuje šele z vpisom v zemljiško knjigo. Po 
praksi Vrhovnega sodišča Republike Slovenije vpis nima oblikovalnega, ampak publicitetni 
učinek. Zakonsko določilo SPZ je nerodno zapisano. Hipoteka preide samodejno skupaj z 
zavarovano terjatvijo, učinek prenosa proti tretjim pa zagotavlja vknjižba v zemljiško knjigo. 
Za vknjižbo se potrebuje posebna listina.178 Če cedent odkloni takšno listino, bo podlaga 
prenosa pravnomočna sodba, s katero se ugotovi obstoj prenosa.  
Hipoteka pride na novega upnika tudi s subrogacijo. O njej govorimo, ko tretji izpolni 
obveznost namesto dolžnika, pri čemer na izpolnitelja pride izpolnjena terjatev skupaj s 
stranskimi obveznostmi – hipoteko. Položaj je podoben kot pri zgoraj opisani pogodbeni cesiji. 
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Novi upnik pridobi hipoteko na podlagi zakona, stari upnik nima več razpolagalnega 
upravičenja za prenos. Za vpis v zemljiško knjigo je potrebna listina,179 s katero se zagotovi 
publicitetni učinek.180 
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10 Prenehanje hipoteke 
Prenehanje hipoteke je urejeno v 154. členu SPZ. Poznamo prenehanje v materialnem in 
formalnem smislu. Hipoteka materialno preneha, ko so izpolnjeni pogoji za izbris hipoteke iz 
zemljiške knjige. V tem primeru v formalnem smislu še vedno obstaja, vendar je ni več mogoče 
uporabiti za realizacijo.  
10.1 Materialno prenehanje 
Materialni razlogi prenehanja so določeni v splošnih pravilih in v drugem odstavku 154. člena 
SPZ. Splošna pravila določajo, da hipoteka preneha, če preneha zavarovana terjatev, razen če 
SPZ drugače določi. Ravno tako ta preneha s prenehanjem predmeta zastave. Če na mesto 
predmeta zastave stopi nov predmet, ki ga je mogoče zastaviti, pridobi zastavni upnik enako 
varstvo hipoteke na novem predmetu.181 Hipoteka materialno preneha, če:  
 preneha zavarovana terjatev; 
 hipotekarni upnik odstopi zavarovano terjatev brez hipoteke; 
 se hipotekarni upnik odreče hipoteki; 
 lastnik nepremičnine postane tudi lastnik hipoteke; 
 hipoteka ugasne po preteku desetletnega roka od zapadlosti zavarovane terjatve; 
 pride do dobroverne pridobitve nepremičnine, na kateri je nevpisana zakonita hipoteka; 
 se obremenjena nepremičnina proda za poplačilo zavarovane terjatve.182 
Hipoteka preneha tudi s komasacijo, ki je določena v četrtem odstavku 154. člena. Če lastnik s 
hipoteko obremenjeno nepremičnino prejme v nadomestilo drugo nepremičnino po kakršnem 
koli naslovu, preide na to novo nepremičnino tudi hipoteka. Hipoteka v tem primeru preide ex 
lege. Hipotekarni upnik novo nepremičnino prejme namesto obremenjene nepremičnine.183  
Denacionalizirane nepremičnine se vračajo neobremenjene s hipotekami, ki so nastale med 
denacionalizacijskim postopkom in uveljavitvijo Zakona o denacionalizaciji (v nadaljevanju 
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ZDen).184 Hipoteka preneha po samem zakonu. Jamstvo za zavarovano terjatev prevzame 
država.185 
10.2 Posamezni načini materialnega prenehanja hipoteke 
10.2.1 Prenehanje zavarovane terjatve 
Načelo akcesornosti nam pove, da zastavna pravica preneha s prenehanjem zavarovane 
terjatve.186 Hipoteka kot oblika zastavne pravice na nepremičnini preneha z izbrisom iz 
zemljiške knjige.187 Prenehanje terjatve je pravna podlaga za njen izbris, formalno pa preneha 
z izbrisom. Ko preneha zavarovana terjatev, nastopi materialno prenehanje. S tem postane 
hipoteka neuporabna. V formalnem pomenu hipoteka preneha šele z izbrisom iz zemljiške 
knjige.  
Zavarovana terjatev preneha na več načinov. Najpogosteje preneha s poplačilom. V praksi pa 
zavarovana terjatev lahko preneha še s pobotanjem, odpustom dolga, novacijo ali združitvijo. 
Slednja je mogoča, če je dolžnik tudi zastavitelj. Če dolžnik ni zastavitelj, pa hipoteka preneha 
s konsolidacijo.  
Zastaranje zavarovane terjatve ne vpliva na hipoteko. Upnik se lahko poplača iz zastavljene 
stvari, če jo ima v svojih rokah ali če je njegova pravica vpisana v javni knjigi.188 Nasprotno je 
stališče glede na zastaranje hipoteke, saj veljajo zanjo posebni roki zastaranja. 
Maksimalno hipoteko je mogoče izbrisati, samo če preneha temeljno razmerje med upnikom in 
dolžnikom, nikakor pa ne prenehanje zavarovane terjatve.189 
10.2.2 Odstop zavarovane terjatve brez hipoteke 
Hipoteka preneha tudi z odstopom zavarovane terjatve, pri čemer se prenaša samo zavarovana 
terjatev, ne pa hipoteka. Za takšno postopanje je potreben poseben dogovor, s katerim se stranki 
dogovorita, da na cesionarja ne preide hipoteka, ampak samo zavarovana terjatev. Če takšnega 
dogovora ni, prevzame tudi hipoteko.190 
                                                 
184 Zakon o denacionalizaciji (ZDen) Uradni list RS/I, št. 27/1991, Uradni list RS, št. 56/1992 - odl. US, 13/1993 
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11/2001 - odl. US, 54/2002 - odl. US, 54/2004 - ZDoh-1, 18/2005 - odl. US.  
185 Tratnik. V: Juhart, Tratnik, Vrenčur (2018) Stvarnopravni zakonik s komentarjem. 850–851. 
186 Prvi odstavek 137. člena SPZ. 
187 Prvi odstavek 154. člena SPZ. 
188 343. člen OZ. 
189 Tratnik (2006) Zastavna pravica. 127–128. 
190 Prvi odstavek 418. člena OZ. 
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10.2.3 Odrek hipoteki 
Hipoteki se hipotekarni upnik lahko odreče, vendar hipoteka še vedno preneha z izbrisom. 
Zemljiškoknjižnemu predlogu se priloži izjava hipotekarnega upnika, s katero se odreče 
hipoteki, in izbrisno zemljiškoknjižno dovolilo, na katerem mora biti overjen podpis. Odstop 
terjatve brez prenosa hipoteke in pogodbena subrogacija, pri kateri se stranki dogovorita, da 
izpolnitelj ne bo pridobil hipoteke, sta posebni obliki odreka hipoteke. 
10.2.4 Lastnik nepremičnine postane tudi lastnik hipoteke 
Hipoteka preneha, ko lastnik nepremičnine postane imetnik hipoteke. Takšno pravno 
postopanje poimenujemo konsolidacija. V praksi pride do tega, ko zastavitelj, ki hkrati ni 
dolžnik zastavljene terjatve, izplača hipotekarnega upnika. S tem prepreči prodajo svoje 
nepremičnine.  
10.2.5 Ugasnitev hipoteke 
Ugasnitev hipoteke je institut zastaranja. Hipoteka ugasne po desetih letih od dneva zapadlosti 
zavarovane terjatve.191 Gre za postopek izbrisa starih hipotek, ki jih ureja ZZK-1. V tem 
primeru zastara hipoteka in ne zavarovana terjatev. Rok za zastaranje terjatve je krajši od roka 
za zastaranje hipoteke. Poleg tega terjatev zastara s potekom roka. V praksi lahko pride do 
situacije, ko je zavarovana terjatev zastarala, ni pa še zastaral obstoj same hipoteke.192 
10.2.6 Dobroverna pridobitev nepremičnine, na kateri je vpisana zakonita hipoteka 
Temeljno načelo hipotekarnega prava je načelo zaupanja v zemljiško knjigo. To načelo varuje 
pridobitelje nepremičnine glede obremenitev nepremičnin, ki niso razvidne iz zemljiške knjige. 
Nekdo pridobi lastninsko pravico na nepremičnini prosti bremen. V nadaljevanju ugotovi, da 
je nepremičnina obremenjena s hipoteko. V tem primeru velja načelo zaupanja v zemljiško 
knjigo. Hipoteka je prenehala in dobroverni pridobitelj je pridobil nepremičnino prosto bremen. 
Takšno stališče pa je mogoče zavzeti samo glede zakonite hipoteke, saj pogodbena in prisilna 
hipoteka nastaneta z vpisom v zemljiško knjigo.  
10.2.7 Prodaja obremenjene nepremičnine 
Hipoteka v materialnem smislu preneha, ko se proda obremenjena nepremičnina v postopku 
prisilne prodaje. Do prisilne prodaje pride zaradi neplačila zavarovane terjatve. Prej navedeno 
pravilo odstopa od temeljnega načela, da se nepremičnina obremenjena s stvarjo proda skupaj 
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z bremeni. V primeru neobstoja izjeme se obremenjene nepremičnine v prisilni prodaji ne bi 
prodale, saj kupci ne bi bili zainteresirani za nakup. Hipoteka preneha z dnem pravnomočnosti 
sklepa o izročitvi nepremičnine kupcu. Izbris iz zemljiške knjige se opravi po uradni dolžnosti. 
Hipoteka ugasne v celoti, čeprav zavarovana terjatev ni v celoti poplačana. Možen je dogovor, 
da hipoteka ostane na nepremičnini.  
V stečajnem postopku hipoteka preneha v trenutku plačila kupnine.  
Določila o prenehanju hipoteke glede prisilne prodaje pa ne veljajo za prostovoljno prodajo. 
Ravno tako hipoteka ne preneha, če se izkupiček od prodane nepremičnine porabi za poplačilo 
upnika. V tem primeru se poda predlog za izbris hipoteke na podlagi plačane zavarovane 
terjatve.193 
10.3 Formalni razlogi za prenehanje hipoteke 
10.3.1 Izbris hipoteke 
Izbris hipoteke je njeno formalno prenehanje, na podlagi katerega se izbriše iz zemljiške knjige. 
Izbris, ki se opravi na podlagi javne ali zasebne listine, dovoli zemljiškoknjižno sodišče. V 
praksi se največkrat uporabi izbrisna pobotnica, ki je zasebna listina, izdana s strani zastavnega 
upnika. Na izjavi mora biti podpis overjen. Podpisa ni treba overjati, če je izbrisna pobotnica v 
obliki notarskega zapisa.194 Če hipotekarni upnik ne izstavi prostovoljno izbrisne pobotnice, je 
treba tožiti na njeno izstavitev.195 
V praksi lahko nastopi položaj, ko se na hipotekarnega upnika prenese hipotekarno zavarovana 
terjatev, pri tem pa prenos ni zabeležen v zemljiški knjigi. Izbrisu hipoteke je treba predložiti 
cesijsko listino.196 
Hipoteka se iz zemljiške knjige ne izbriše samodejno s poplačilom zavarovane terjatve, ampak 
je za to treba opraviti poseben postopek. Postopek za izbris poteka na podlagi predloga, ki mora 
vsebovati izbrisno pobotnico. V njej mora biti naveden materialni razlog za prenehanje in 
razpolagalni pravni posel imetnika pravice za izbris hipoteke.197  
V praksi se pogosto zgodi, da se postopka izbrisa ne opravi. ZZK-1 pozna dva postopka izbrisa 
zastaranih hipotek. Prvi postopek je postopek izbris starih, drugi pa prastarih hipotek.  
                                                 
193 Tratnik. V: Juhart, Tratnik, Vrenčur (2018) Stvarnopravni zakonik s komentarjem. 853–854. 
194 Tratnik (2012) Hipoteka. 147. 
195 Hacin Kolner (2015) Izbris hipoteke zaradi poteka časa. Pravna praksa 15 11–13. 
196 Tratnik (2016) Zakon o zemljiški knjigi (ZZK-1): s komentarjem in sodno prakso. 408–415. 
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Stare hipoteke so urejene v ZZK-1. Postopek izbrisa se opravi na predlog lastnika 
nepremičnine, čeprav ni dolžnik terjatve. Zemljiškoknjižno sodišče bo dovolilo izbris hipoteke, 
če je od dneva zapadlosti terjatve poteklo več kot 10 let. Za izbris morajo biti izpolnjeni pogoji 
iz 206. člena ZZK-1. Sodišče bo najprej izdalo sklep o začetku izbrisa. Zoper ta sklep ni posebne 
pritožbe, možno pa ga je izpodbijati z ugovorom proti izbrisu. Predlagatelj mora izkazati 
verjetnost poteka časa, pri tem pa je hipotekarni upnik neznan ali nedosegljiv. Terjatev ne sme 
biti sodno uveljavljena. Nato sodišče izda oklic. Hipotekarni upnik ima tri mesece časa, da 
ugovarja izbrisu. Če hipotekarni upnik z ugovorom uspe, se postopek ustavi. Predlagatelj lahko 
svojo pravico uveljavlja pred pravdnim sodiščem. V nasprotnem primeru sodišče dovoli izbris 
stare hipoteke.  
Poleg izbrisa starih hipotek poznamo tudi prastare hipoteke. Gre za hipoteke, ki so starejše od 
25 let in so zakonsko urejene v Zakonu o zemljiški knjigi (v nadaljevanju ZZK)198 iz leta 
1995.199 Izbris teh hipotek se opravi po uradni dolžnosti.200 
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11 Posebne vrste hipoteke 
11.1 Skupna hipoteka 
Skupna hipoteka je zavarovanje iste terjatve na več nepremičninah. Pozna dva načina 
obremenitve. Prvi način je, da se več nepremičnin obremeni z eno samo skupno hipoteko, ali 
druga možnost, da se na več nepremičninah ustanovi več hipotek. Čeprav so ustanovljene 
sočasno, ne gre za skupno hipoteko. Skupna hipoteka je samo ena hipoteka, ki je ustanovljena 
za zavarovanje iste terjatve na več nepremičninah. Obremenjene nepremičnine jamčijo za 
celoten del, čeprav je drugačno lastništvo na zastavljenih nepremičninah.201 
Leta 2011 je z novelo zemljiške knjige prišlo do spremenjenega načina vpisovanja skupne 
hipoteke v zemljiško knjigo. Po noveli je skupna hipoteka vsaka hipoteka, za zavarovanje katere 
jamči več nepremičnin. Hipoteka se vpiše pri vseh osnovnih pravnih položajih nepremičnine, 
ki so predmet hipoteke. Predlagatelj določi eno nepremičnino kot glavno, pri izbiri pa je 
popolnoma prost in ni potrebno, da pripada dolžniku. Določitev glavne nepremičnine ima samo 
tehnične posledice, ne pa vsebinskih.202 
Sočasno z ustanovitvijo skupne hipoteke se obremenijo druge nepremičnine. Skupno hipoteko 
je mogoče razširiti na nepremičnino. Pri tem je treba podati predlog za vpis skupne hipoteke na 
novo nepremičnino. V primeru obstoja že prej ustanovljenih hipotek ima razširjena nova skupna 
hipoteka poznejši vrstni red kot prej ustanovljene hipoteke.203 
Za nastanek skupne hipoteke veljajo enaka pravila kot pri nastanku navadne hipoteke. Skupna 
hipoteka nastane z vpisom v zemljiško knjigo. V predlogu za vpis v zemljiško knjigo je treba 
izrecno navesti, da gre za vpis skupne hipoteke in katera je glavna nepremičnina. Če se glavna 
nepremičnina ne navede, se domneva, da je prva navedena nepremičnina glavna. Če te ni 
mogoče vpisati ali predznamovati, pa se šteje, da je glavna naslednja.204 Skupna hipoteka se 
vpiše z enim predlogom. Če je krajevno pristojnih več knjižnih sodišč, je pristojno za odločanje 
knjižno sodišče glede na glavno nepremičnino.205 Ko odloči, drugim pošlje sklep o dovolitvi 
ali zavrženju vpisa.206 
Poplačilo iz skupne hipoteke nastopi, če zavarovana terjatev ob zapadlosti ni plačana. 
Hipotekarni upnik lahko zahteva prodajo nepremičnine, ki si jo sam izbere, brez vrstnega reda. 
                                                 
201 Tratnik (2012) Hipoteka. 154–155. 
202 17. člen ZZK-1. 
203 Tratnik. V: Juhart, Tratnik, Vrenčur (2018) Stvarnopravni zakonik s komentarjem. 802. 
204 163. člen ZZK-1- 
205 Drugi odstavek 164. člena ZZK-1- 
206 Tratnik (2008) Različne vrste hipotek v slovenskem pravu. Pravni letopis 11–23. 
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To pomeni, da hipotekarni upnik ni dolžan izbrati glavne nepremičnine. Ravno tako ga ne 
obvezuje dolžnost, da izbere nepremičnino v lasti dolžnika zavarovane terjatve.207 
Izbris skupne hipoteke pri glavni nepremičnini iz zemljiške knjige povzroči učinek prenehanja 
hipoteke. Na ostalih nepremičninah preneha hipoteka z vknjižbo. Skupno hipoteko je mogoče 
izbrisati na vseh, na glavni ali eni ali več drugih nepremičninah. Če pride do izbrisa skupne 
hipoteke na vseh nepremičninah, ki so obremenjene, ta preneha. Predlog za izbris se vloži na 
območju, kjer leži glavna nepremičnina. Izrecno je potrebno zahtevati izbris skupne hipoteke 
pri glavni in pri drugih nepremičninah. Če sodišče predlogu ugodi, hkrati izbriše skupno 
hipoteko na vseh nepremičninah.208 
V primeru, da se izbriše skupna hipoteka na glavni nepremičnini, se določi drugo glavno 
nepremičnino.209 Skupna hipoteka ostane naprej.   
Zadnji način izbrisa skupne hipoteke je pri eni ali več drugih nepremičninah. Praktičen primer 
tega je, ko zastavni upnik ob delnem plačilu zavarovane terjatve razbremeni katero od 
nepremičnin.210 
11.2 Maksimalna hipoteka 
Maksimalna hipoteka je posebna vrsta hipoteke, ki se od navadne hipoteke razlikuje glede na 
določnost in število terjatev. Temelji pomen maksimalne hipoteke je v tem, da gre za 
hipotekarno razmerje, pri katerem so terjatve številne in bodoče ter v trenutku nastanka 
maksimalne hipoteke še neobstoječe. V zemljiško knjigo se vpisuje s točno določenim 
maksimalnim zneskom, ki predstavlja realno jamstvo.  
Maksimalno hipoteko poznajo tudi primerljivi pravni redi po svetu.211 
Odstopa od temeljnega pomena načela specialnosti. Pri tej obliki hipoteke se varuje upniško-
dolžniško razmerje in ne posamezne terjatve. Razmerje mora biti opredeljeno tako v zastavni 
pogodbi kot v zemljiškoknjižnem dovolilu in je ključnega pomena, saj samo na ta način vemo, 
katere terjatve so zavarovane z maksimalno hipoteko.212 Maksimalna hipoteka varuje terjatve, 
                                                 
207 Prav tam. 
208 173. člen ZZK-1. 
209 Drugi odstavek 17. člena ZZK-1. 
210 Tratnik (2008) Različne vrste hipotek v slovenskem pravu. Pravni letopis 11–23. 
211 Keresteš (2003) Maksimalna hipoteka. Podjetje za deo: revija za gospodarsko, delovno in socialno pravo 1 21–
35. 
212 Tratnik (2012) Hipoteka. 158–159. 
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ki v danem trenutku ne presegajo zneska maksimalne hipoteke, vključno z obrestmi in 
stroški.213 
Načelo akcesornosti velja glede na razmerje, ne pa glede na zavarovano terjatev.214 
Maksimalno hipoteko je mogoče ustanoviti po pravilih, ki veljajo za navadno hipoteko. Poleg 
splošnih pravil veljajo izjeme, ki določajo, da je maksimalno hipoteko mogoče ustanoviti tudi 
v trenutku nastanka na neobstoječi terjatvi. Za nastanek zadošča določitev upniško-dolžniškega 
razmerja, iz katerega izvirajo terjatve. Pri tem se določi zastavitelj, hipotekarni upnik in najvišji 
znesek.  
Ravno tako se lahko ustanovi tudi v obliki notarskega zapisa, v katerem se navede maksimalni 
znesek, do katerega jamči nepremičnina. Nekateri avtorji trdijo, da maksimalna hipoteka ne 
more biti v obliki notarskega zapisa, vendar se Šlamberger (2006) s tem ne strinja.215 Praviloma 
nima lastnosti neposredne izvršljivosti, saj maksimalni znesek ne pomeni zneska obstoječe 
obveznosti. V danem trenutku je lahko dejanska terjatev nižja, višja ali je celo ni. Zastavitelj 
zaradi nedoločnosti ne more podati soglasja za neposredno izvršljivost, razen če so terjatve, ki 
spadajo v maksimalno hipoteko, določene v samem notarskem zapisu. Neposredno izvršljive 
so posamezne terjatve, ki nastanejo znotraj z maksimalno hipoteko zavarovano upniško-
dolžniško razmerje. Vsaka terjatev mora biti opredeljena v neposredno izvršljivem notarskem 
zapisu. Notarski zapis mora imeti podatke o glavnici in njeni zapadlosti ter soglasje zastavitelja. 
Pri tem se mora notarski zapis sklicevati na pravni posel o ustanovitvi maksimalne hipoteke. 
Če terjatev nastane kasneje, pa vsebuje prej navedene pogoje in je zavarovana z vrstnim redom 
maksimalne hipoteke. Takšna terjatev se vpiše v zemljiško knjigo z zaznambo, kjer se navedejo 
podatki o neposredno izvršljivi terjatvi.216  
Predmet zavarovanja pri klasični hipoteki je lahko bodoča in pogojna terjatev217, vendar je 
praktično to nemogoče, saj ZZK-1 določa podatke o zavarovani terjatvi in ne samo podatke o 
zastavnem upniku. Bodoče in pogojne terjatve se v praksi uporabljajo zlasti pri maksimalni 
hipoteki. 
                                                 
213 Tratnik, Vrenčur (2015) Pregled novejše sodne prakse na področju hipotekarnega prava. Pravna praksa 23 II–
VII. 
214 Keresteš (2003) Maksimalna hipoteka. Podjetje in delo: revija za gospodarsko, delovno in socialno pravo 1 
21–35. 
215 Šlamberger (2006) Notarska maksimalna hipoteka. Pravna praksa 23 12–14. 
216 Tratnik, V: Juhart, Tratnik, Vrenčur (2018) Stvarnopravni zakonik s komentarjem. 780–781. 
217 129. člen SPZ. 
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Maksimalna hipoteka se vpiše v zemljiško knjigo z označbo, da gre za maksimalno hipoteko in 
s podatek o najvišjem znesku. Najvišji znesek vsebuje glavnico obresti in stroške.218 
Prenos maksimalne hipoteke je izključen zaradi narave maksimalne hipoteke.219 To velja za 
posamezno terjatev. Celotno pogodbo in s tem dolžniško-upniško razmerje je mogoče prenesti. 
Plačilo maksimalne hipoteke se opravi po pravilih za navadno hipoteko, vendar se poplačilo ne 
nanaša na celoten znesek, ampak na višino posamezne zavarovane terjatve, katere višina se 
ugotavlja s hipotekarno tožbo.220 
11.3 Zastavna pravica na nevpisanih nepremičninah 
V slovenskem pravnem redu še vedno imamo nepremičnine, ki niso vpisane v zemljiško knjigo. 
Te nepremičnine lahko poimenujemo tudi nepremičnine z »napako«. Teoretiki si zastavljajo 
vprašanje, ali so takšne nepremičnine lahko predmet hipoteke. Odgovor na to nam pove, kaj je 
bistvo pri hipoteki. Če je bistven predmet, je to hipoteka, če pa elementi, pa o hipoteki ne 
moremo govoriti.221 Zastavno pravico na nevpisani nepremičnini ureja ZIZ, saj SPZ v 
predhodnih in končnih določbah napotuje na njegovo uporabo. Ta se bo uporabljal, dokler ne 
bo vpisana zadnja nepremičnina v zemljiško knjigo.222 
Zastavno pravico na nevpisani nepremičnini ureja 254. člen ZIZ, ki nastane na podlagi pravnega 
posla, ki mora biti sklenjen v obliki neposredno izvršljivega notarskega zapisa, ki ima pomen 
za vknjižbo zastavne pravice.223 Zastavna pravica nastane v trenutku, ko notar podpiše in žigosa 
notarski zapis. 
Notarski zapis vsebuje označbo zastavnega upnika, označbo dolžnika terjatve in zastavitelja, če 
ta ni hkrati dolžnik, podatke o legi nepremičnine, meji in površini ter druge podatke, potrebne 
za določitev nepremičnine, višino in zapadlost zavarovane terjatve, izjavo zastavitelja, da se 
strinja z vknjižbo na svoji nepremičnini ter da se zaradi poplačila zapadle terjatve opravi izvršba 
na zastavljeni nepremičnini, v enem mesecu po prodaji skupaj z izvršbo za izpraznitev in 
izročitev nepremičnine.  
                                                 
218 Tratnik (2012) Hipoteka. 159–161. 
219 Četrti odstavek 146. člena SPZ. 
220 M. Šlamberger (2006) Notarska maksimalna hipoteka. Pravna praksa 23 12–14. 
221 Sama ne bom uporabljala izraza hipoteka, ampak zastavna pravica na nepremičnini.  
222 D. Volk (2004) Zastavna pravica na nevpisani nepremičnini. Pravna praksa 41 13–14. 
223 Tretji odstavek 254. člena ZIZ. 
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Bodoče in pogojne terjatve ni mogoče zavarovati s takšno obliko zastavne pravice. Ravno tako 
ni mogoča maksimalna ali skupna hipoteka.224 
Nepremičnine, ki niso vpisane v zemljiško knjigo, so podvržene številnim zlorabam, saj 
zastavitelj lahko zastavi tujo ali že obremenjeno nepremičnino, saj ni zagotovljen publicitetni 
učinek zastavne pravice. Omenjene zlorabe je zakonodajalec želel omejiti s priložitvijo listine 
notarskemu zapisu, ki bi bila podlaga za vpis lastninske pravice v zemljiško knjigo. V praksi 
bo to prodajna ali druga pogodba o odsvojitvi. Zemljiškoknjižno dovolilo bo v sami pogodbi 
ali bo naknadno priloženo. Notar notarski zapis objavi v uradnem listu, če ta vsebuje vse 
potrebne zakonsko določene podatke. Listino225 označi, da je nepremičnina zastavljena na 
podlagi sporazuma strank, ki ga hrani notar.226 
V praksi so se pojavila vprašanja, ali se prisilna zastavna pravica na nevpisanih nepremičninah 
obravnava enako kot na vpisanih. Vrhovno sodišče je zavzelo stališče, da se obravnava 
enako.227 
                                                 
224 Tratnik. V: Juhart, Tratnik, Vrenčur (2018) Stvarnopravni zakonik s komentarjem. 782–783. 
225 Iz drugega odstavka 254. člena ZIZ. 
226 Tratnik (2012) Hipoteka. 164–166. 
227 VSRS II Ips 166/2012 z dne 20. 2. 2014. 
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12 Sklep  
Hipoteka je najstarejša in najpogostejša oblika stvarnopravnega zavarovanja. V praksi jo 
pogosto uporabljajo za zavarovanje svojih terjatev fizične in pravne osebe. Pravne osebe v 
današnjem času vse bolj uporabljajo finančna zavarovanja po ZFZ, saj jim ta nudijo večjo 
prilagodljivost pri njihovem uresničevanju. Hipoteka ima kot oblika zavarovanja dve 
pomembni prednosti. Teoretiki med prvo uvrščajo visoko in stabilno vrednost nepremičnine, 
vendar je tudi ta z leti postala relativna. Vrednost nepremičnin na trgu niha, vendar bistveno 
manj kot vrednosti papirji, zato lahko govorimo o relativno stabilni vrednosti nepremičnin. 
Druga prednost stvarnopravnega zavarovanja je vpisovanje hipoteke v zemljiško knjigo, kar 
povzroči publicitetni učinek, s čimer zmanjšuje možnosti zlorab.228 
Predmet mojega magistrskega dela je bila predstavitev hipoteke na čim preprostejši način 
fizični laični osebi. Hipoteka je zapleten in kompleksen pravni institut. Predstavitev 
magistrskega dela laiku na čim preprostejši način ni vedno najlažje. Pri preprosti predstavitvi 
je treba upoštevati strokovnost in ustrezno pravno raven izražanja. Pri pisanju sem se zavedala, 
da morda laik ne bo razumel že osnovnih pravnih pojmov.  
Cilj mojega magistrskega dela je sistematično predstaviti hipoteko laiku. Sama menim, da sem 
zastavljeni cilj in namen magistrskega dela dosegla. Pri pisanju magistrskega dela sem 
ugotovila, da laik pri sklepanju kreditne pogodbe z banko, pri kateri bo zavaroval svojo terjatev 
s hipoteko, ne bo imel večjih težav. Pomembno je, da se pred sklenitvijo kakršne koli pogodbe, 
ki bremeni njegovo nepremičnino, dobro pozanima za pomen in posledice takšnega 
zavarovanja.  Izjemnega pomena je tudi, da posameznik ve, kakšno obliko hipoteke sklepa – ali 
navadno ali hipoteko v obliki notarskega zapisa. 
Temeljni namen hipoteke je varstvo pred neplačilom zavarovane terjatve. Če bo hipotekarni 
upnik prišel do poplačila svoje terjatve, do realizacije hipoteke sploh ne bo prišlo. V primeru 
neplačila pa se bo hipoteka realizirala. V primeru neposredno izvršljivega naslova se bo 
nepremičnina prodala. Če tega naslova ni, pa ga je treba pridobiti. Nepremičnina jamči za 
zavarovano terjatev, vendar če vrednost nepremičnine ni dovolj visoka za plačilo celotnega 
zneska, ta ostane naprej. Tega se veliko laikov pri ustanovitvi hipoteke ne zaveda.   
Posamezniku pri sklepanju pravnega posla, pri katerem uporabi institut hipoteke, svetujem, da 
se pred sklepanjem takšnega posla pozanima o vseh prednostih, slabostih in pasteh 
                                                 
228 Tratnik (2012) Hipoteka. 21. 
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stvarnopravnega zavarovanja. V primeru nejasnosti pa se lahko obrnejo na številne pravne 
strokovnjake, ki jih imamo v Republiki Sloveniji.
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